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RESUMEN 
 
El presente Trabajo Final de Grado, viene a conformar una idea integradora, de recuperación y 
mantenimiento del Barrio de Benimaclet, siguiendo las pautas y criterios de trabajo aprendidos 
a lo largo de los años de estudio. 
Se van a analizar los aspectos constructivos y arquitectónicos de la vivienda tradicional, y la 
importancia de la labor conservadora y rehabilitadora de estos núcleos urbanos. Este trabajo, 
forma parte de un convenio de colaboración entre el Excmo. Ayuntamiento de Valencia y la 
ETSIE, con el fin de promocionar los barrios con valores históricos, tradicionales y sociales, 
con personalidad propia en definitiva; y a su vez permitir que los alumnos de la escuela 
puedan realizar sus proyectos en un entorno de la Huerta Valenciana.  
Vamos a realizar en este trabajo, un estudio introductorio del barrio y su evolución en el 
tiempo; y  es en base a estos antecedentes, por lo que procedemos a estudiar uno de sus 
edificios significativos y su vinculación en el barrio. Valoraremos y estudiaremos el estado 
actual y la problemática del barrio, así como la interacción entre éste y nuestro edificio. 
Realizaremos un estudio y valoración pormenorizada del mismo y en especial de su elemento 














This end of degree work comes to form one idea integration, recovery and maintenance, 
following the guide lines and criteria of work learned along of the years study. 
I will make the construction and architecture features of traditional housing, and the importance 
of conservative work and rehabilitation of these urban cores. This work is part of a collaboration 
agreement between the municipality and the ETSIE in order to promote the districts with 
historical and social values, with its own personality in short; and at the same time allowing that 
the school can make your projects in an environment of the Valencian orchard. 
We will perform this work, an introductory study of the neighborhood and its evolution in time; 
and is based on this background, so we proceed to study one of the building significant and 
your experience in the neighborhood, We will evaluate and study the present state and the 
problem of the district, as well as the interaction between this and our building. We will perform 
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PRÓLOGO 
 
EL NÚCLEO HISTÓRICO TRADICIONAL Y SU ENSANCHE. 
Como la mayoría de las alquerías de la ciudad de Valencia, Benimaclet aparece en el “Llibre 
del Repartiment” como una alquería mora cedida en el siglo XIV, tras su conquista por Jaume 
I, a los hermanos Gimeno y  García Pérez de Pina. La alquería y las pocas casas de su 
alrededor, así como sus campos mantienen un desarrollo sostenido entre el siglo XIV y el XIX. 
 
 
Figura 1. Detalle plano de Valencia de 1808 correspondiente al municipio de Benimaclet 
 
Es en 1882, cuando junto con el desarrollo de la ciudad de Valencia se ve también ampliado el 
núcleo urbano de Benimaclet, especialmente hacia el norte y el sureste. 
Esta ampliación es precisamente la que determina la calificación actual del suelo urbano de 
Benimaclet, encontrándonos con el Núcleo Histórico Tradicional (NHT) y con la zona de 
Ensanche Núcleo Histórico Tradicional (ENHT-BN); ambas con un uso dominante de 
Residencial Plurifamiliar (Rpf). 
En este entorno, nuestro edificio se encuentra justo en el linde entre ambas calificaciones del 
suelo, recayendo en el Ensanche del Núcleo Histórico Tradicional (ENHT). Resulta extraño e 
incomprensible que una construcción tan peculiar, representante de la autopromoción y la 
transición de la rural a lo urbano, no haya sido recogida dentro del límite de Núcleo Histórico 
Tradicional; más aún resulta extraño no encontrarse con la protección de su fachada en el 
vigente Plan General de Ordenación Urbana de Valencia.  
En este paradigma, Benimaclet como centro histórico constituye un valioso elemento de 
identidad dentro de la ciudad de Valencia, mereciendo una atención preferente para su 
mantenimiento y revitalización. Estos centros históricos, además de ser la imagen de la 
evolución social y económica de la ciudad, y contenedores de su patrimonio, constituye la 
historia viva de los acontecimientos de un pueblo. 
 
UN FUTURO NUEVO: LA REHABILITACIÓN. 
En la actualidad, y tras la profunda crisis, especialmente en la construcción y que deviene con 
la “burbuja inmobiliaria” desde 2007 hasta nuestros días; así como con un alto stock de 
viviendas, los gobiernos han puesto sus miras en la rehabilitación, recuperación y 
regeneración de la vivienda, a través de la  Ley 8/2013, de Rehabilitación, Regeneración y 
Renovación urbanas y su desarrollo a través de las comunidades autónomas. 
Con los parámetros contenidos en la citada ley y en el desarrollo, que aunque lento, se va 
llevando a cabo en la Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente, así como 
las políticas turísticas de la Conselleria de Economía, Industria, Turismo y Empleo, se 
pretende adaptar el edificio sito en los números 37 y 39 de la calle Mistral esquina a calle 
Murta para un centro destinado a “albergue juvenil”. 
En ese entorno normativo y de necesidades, se va a adecuar el edificio haciéndolo accesible a 
personas con movilidad reducida, reparando sus patologías constructivas con soluciones más 
actuales sin desdeñar las soluciones y acabados constructivos existentes tradicionales y que 
infieren de personalidad y carácter a la construcción actual y, optimizando su eficiencia 
energética tanto a través de las soluciones constructivas adoptadas, como con las nuevas 
instalaciones que se proyecten.  
Con esta intervención se seguirá la línea integradora, diferente de la política de recuperación 
de edificios de los años 60 -donde las soluciones rehabilitadoras mimetizaban la parte 
reformada con la preexistente- y de la seguida en los años 80 -donde se creaban situaciones 
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estructuras y soluciones nuevas, sí, pero discretas; soluciones arquitectónicas y constructivas 
que pongan en valor el conjunto sobre el que se actúa, de modo que no de la sensación de 
una arquitectura fragmentada. 
 
Figura 2. Imagen momento filmación de la película “La mala educación” (http://benimacletconta.com/en/media/) 
 
UN NUEVO USO: ALBERGUE JUVENIL. 
Es precisamente la singularidad del edificio, debido al trencadís que recuerda a los que llevó a 
cabo Antoní Gaudí, junto con el entorno, en una configuración tradicional de núcleo histórico, 
lo que ha provocado la elección de la misma para la intervención en un futuro uso más acorde 
a las necesidades de las zonas circundantes, como son los “Campus Universitarios” de la 
UPV, Tarongers y Blaco Ibáñez. Fue precisamente esta singularidad a la que aludimos la que 
alertó también al director Pedro Almodovar y que le llevó a filmar algunos exteriores de su 
película “La mala educación”. Un aspecto más que lleva a disponer de una publicidad añadida 
en el sector joven, en referencia a su futura actividad de “albergue juvenil”. 
De este modo, vamos a realizar un cambio de actividad de los usos tradicionales del edificio. 
Unos usos originariamente residenciales en planta alta y baja, y actualmente comercial en 
planta baja; en un nuevo uso de “albergue juvenil”. 
Manteniendo su envolvente exterior, pero mejorando su piel interior, así como dándole mayor 
luminosidad a través de su patio interior y creando espacios más diáfanos en planta baja, se 
pretende crear unas zonas cálidas y luminosas, agradables en definitiva al nuevo uso 
proyectado; donde se integre perfectamente el espacio de ocio, lectura y restauración. 
La zona de descanso dispondrá de las comodidades propias de un albergue con nuevas 
tecnologías, contando con diferentes tipos de habitaciones o salas de descanso en función del 
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1. OBJETIVOS Y METODOLOGÍA 
 
1.1. OBJETIVOS 
En el presente proyecto vamos a analizar, estudiar y proponer la rehabilitación y cambio de 
uso de las viviendas del ‘trencadís’ del núcleo tradicional de Benimaclet, concretamente las 
emplazadas en la calle Mistral, 37 y 39, esquina con la calle Murta;  sus orígenes, tipología de 
edificación, sistemas constructivos, evolución, elementos constructivos característicos, 
reformas realizadas, patologías constructivas y en general todo aquello que nos aproxime más 
a las viviendas objeto del proyecto, facilitándonos su comprensión . 
Con dicha intervención tratamos de potenciar la identidad que el edificio posee exteriormente, 
pero que quizás haya perdido interiormente con el paso de los años, pues ha acabado 
convirtiéndose en un edificio de viviendas de alquiler, pequeñas y mal acondicionadas, y en 
unos locales comerciales donde los inquilinos, al amparo de sus intereses y comodidades, han 
modificado su distribución original, hasta llegar a variar algunos huecos de fachada. 
Será pues, tras su pormenorizado y detallado estudio cuando en el apartado referente a los 
usos propuestos, junto con las memorias descriptiva y constructiva enumeraremos y 
definiremos el proceso de acondicionamiento de las viviendas para destinarlas a 
“albergue juvenil”, respetando las características arquitectónicas tradicionales del 
entorno donde se ubica, los elementos que se consideren de cierto valor arquitectónico 
y tradicional, dando en todo momento solución a parte de las necesidades del barrio y 
de su entorno inmediato. 
1.1.1. Objetivos sociales y culturales. 
Como objetivos sociales y culturales a alcanzar en el proyecto podemos considerar: 
- Creación de un centro juvenil, generador de puestos de trabajo y que colme las necesidades 
de un entorno próximo –los Campus Universitarios- de modo que fomente más si cabe el 
entorno estudiante del barrio, dándole un carácter altamente cultural y vanguardista. 
- Punto de encuentro juvenil, con desarrollo de actividades culturales en su planta baja, y 
desarrolladas en colaboración de una asociación de vecinos altamente activa. 
- Punto difusor de cultura y tradiciones del barrio en particular y de la ciudad de Valencia en 
general, con programación de visitas guiadas culturales, tanto en el barrio como por la ciudad 
o enclaves próximos de interés cultural. 
- Punto integrador de residentes temporales con el vecindario, a la vez que tratar de mantener 
la cultura y tradiciones del mismo. 
- Mantenimiento y recuperación de la arquitectura popular del entorno. 
1.1.2. Objetivos técnicos y funcionales. 
Se lleva a cabo un análisis y estudio del estado arquitectónico del inmueble, realizando una 
propuesta viable y compatible con el entorno urbano donde se ubica, tratando de que las 
soluciones adoptadas sean integradoras en el mismo y no disgregantes. 
Se considerará con especial ahínco la necesidad de adaptación del edificio a nuevas 
necesidades y normativas, entre las cuales destacamos la accesibilidad, la seguridad frente a 
incendios, la eficiencia energética de su envolvente, las características de habitabilidad y 
diseño, renovación de instalaciones, y las condiciones de confort y comodidad en general. 
Con esta intervención, no solo se ha tratado de adecuar el local funcional y técnicamente, sino 
que se ha tratado de potenciar el edificio más allá del propio ‘trencadís’ por el cual es 
conocido. Se ha tratado de mantener y recuperar no solamente los suelos de baldosa 
hidráulica de la planta primera, sino que su configuración y distribución interior han girado en 
torno a ellos, tratando de hacerlos más visibles a futuros clientes y ocupantes; 
lamentablemente los solados de planta baja ya no se han podido recuperar. También se ha 
tratado de conservar y mantener la estructura tradicional de madera y ladrillo macizo, 
aplicándoles las soluciones constructivas y de protección correspondientes y no recurriendo a 
su sustitución salvo en casos extremos. Igualmente se ha estudiado con cuidado la integración 
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1.2. METODOLOGÍA 
 
En el presente proyecto se trata de estudiar y valorar las tipologías constructivas, elementos 
constructivos y materiales constructivos de un grupo de viviendas de  la postguerra, tratándose 
de un grupo de viviendas de autopromoción del propio constructor para su uso particular y en 
su caso arrendamiento a terceros. Las viviendas se encuentran enclavadas en la esquina de 
las calles Mistral y Murta, en el límite del núcleo histórico de Benimaclet. Para conocer las 
características de la vivienda se recurre a la configuración típica de vivienda adosada de 
pueblo y su evolución a lo largo de los años desde la vivienda rural, la casa “ a una mà” y la 
casa “a dos mans”, para así determinar las soluciones constructivas más acordes para el 
nuevo uso a que se va a destinar, de “albergue juvenil”. 
Vamos a prestar especial atención, como actividad o usos de pública concurrencia, a la 
normativa que como tal le es de aplicación, básicamente el CTE DB-SI y DB-SUA, así como la 
normativa relativa a centros hoteleros y similares. Con ello trataremos de dar un entorno 
cómodo, confortable y seguro, a la par que integrado en el entorno urbano y social. A tal fin, se 
localizará el edificio dentro de su estructura socio-económico, incluyendo las variaciones que 
hayan sucedido durante el transcurso del tiempo.  Se prestará especial atención en observar 
cómo se situarán y que calidades tendrán los espacios del albergue. 
1.2.1. Metodología 
La metodología seguida para el estudio y redacción del presente proyecto se concreta en 
cinco apartados: 
1. Búsqueda de antecedentes históricos: Por una parte referentes al entorno del 
edificio, evolución del núcleo urbano, tipología constructiva y demás parámetros a 
considerar; antecedentes referidos al edificio, para ello se ha recurrido a herederos, 
planos de la época, análisis comparativos, consulta en Archivo Histórico Municipal, 
consulta en la base de datos del catastro y consulta en el Colegio Oficial de 
Arquitectos de la Comunidad Valenciana entre otros.  Finalmente, también se ha 
indagado en la vida del constructor a fin de valorar sus tendencias constructivas, a 
fin de poder justificar algunas soluciones muy personales que se aplicaron el la obra. 
2. Trabajo de campo y toma de datos: Se han realizado una serie de visitas tanto a la 
vivienda como al entrono de Benimaclet, para poder realizar un adecuado 
levantamiento de planos de la misma y conocer sus características particulares.  Se 
ha procedido a un estudio detallado de sus soluciones constructivas y muy 
especialmente a sus acabado, tanto el referido trencadís de sus fachadas, como sus 
suelos de baldosa hidráulica de color formando dibujos muy propios de la época. 
3. Estudio normativa de aplicación: Se ha realizado un  profundo estudio acerca de la 
normativa que le puede ser de aplicación para la elaboración del proyecto para 
“albergue juvenil”, pero considerando en todo momento lo que el P.G.O.U. de 
Valencia prevé en el entorno Benimaclet y en su caso Planes Especiales de 
Reforma Interior o Planes Especiales, así como las Ordenanzas Municipales que 
nos puedan afectar. En el apartado correspondiente de este proyecto se detallará 
adecuadamente dicha normativa aplicada y considerada. 
4. Redacción de memoria y elaboración de planos: En base al contenido de los 
apartados anteriores se ha realizado el proyecto, conjugando adecuadamente 
información escrita y grafiada 
5. Supervisión de trabajos: Periódicamente, y con el fin de optimizar resultados, se ha 
acudido  a la sesiones de consulta y supervisión con los tutores del proyecto. A tal 
fin se ha llevado un seguimiento de las correcciones formuladas en cada una de las 
sesiones de consulta. 
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Partimos en un diseño original (propuesta 1) donde la planta alta se distribuye en 
tres dormitorios triples iguales o simétricos, con distribuidor en acceso y baño 
completo, y un cuarto dormitorio en esquina adaptado al chaflán. Se dispone de una 
escalera conectada al pasillo distribuidor y un área de descanso y espera común a 
las cuatro habitaciones. 
En la planta baja se proponen dos zonas diferenciadas: en su ala sur el acceso a las 
habitaciones a través de la recepción, disponiendo de despacho de dirección y zona 
fondo de elementos de comunicación vertical y zona de espera y descanso. En el ala 
norte se dispone conectado al vestíbulo de recepción, pero también con acceso 
desde la calle del área de ocio y restauración, compuesto de bar-cafetería y zona de 
estar y wifi. 
 Figura 4. Plano de planta segunda propuesta. Elaboración propia 
Tras la primera sesión de consulta, se plantean proponer soluciones alternativas en 
planta primera sin modificarla ostensiblemente, a fin de valorar la idoneidad y mejor 
funcionamiento entre las diferentes alternativas propuestas. 
En planta baja, se plantea la disposición de un aseo exclusivo para personal, así 
como una reubicación de los aseos de la zona de ocio y restauración, a fin de 
ampliar el espacio de estancia al público, para ello se decide eliminar la estancia de 
dirección. Se propone una estancia de televisión y disponer la barra en la esquina 
anexionada a la cocina, a fin de disponer de espacio diáfano más amplio para mesas 
en zona de bar-cafetería. 
 Figura 5. Plano de planta tercera propuesta.Elaboración propia 
Vistas las consideraciones de la segunda sesión de supervisión de distribución, se 
opta por seguir la distribución de la primera planta de la propuesta original. 
En referencia a la planta baja se propone ampliar la cocina a fin de dar cabida allí a 
cámaras frigoríficas y almacén de productos y alimentos. Retrocedemos 
considerando la barra delante de la cocina-almacén y en la esquina se dispone la 
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puerta corredera y se retoma la propuesta inicial de despacho de dirección sin aseo 
de personal. 
1.2.2. Toma de datos. Trabajo de campo 
Para llegar a estas propuestas ha sido necesario una detallada toma de datos, un minucioso 
trabajo de campo, a fin de definir perfectamente las tabiquerías y estructuras existentes, sus 
características constructivas, espesores y dimensionados, así como ubicación de instalaciones 
de fontanería y muy especialmente de las redes de saneamiento y desagüe. 
 
 
Figura 6. Croquis vivienda tipo planta primera. Elaboración propia 
 
Para ello se han tomado las precisas medidas, pero sin obviar los acabados de cierto valor y 
que se pretenden conservar a toda costa, y que en la medida de lo posible se pretenden 
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1.2.3. Fuentes y recursos 
En lo referente a las fuentes y recursos, podremos distinguir entre elementos de trabajo y 
elementos de consulta. 
Los elementos de trabajos que hemos utilizado a su vez consisten en elementos de toma de 
datos de campo, caso del distanciómetro láser, el flexómetro, la cinta métrica y la cámara 
fotográfica digital. Los elementos de trabajo de despacho han sido básicamente loa referidos a 
programas asistentes de dibujo y de fotografía. Se han utilizado: 
 PTLens: para la rectificación de fotografías.  
 VectorMagic: para la rectificación de fotografías.  
 Photoshop CC: para la manipulación de fotografías. 
 AUTOCAD: para la realización de los diferentes planos. (Autodesk Education Master 
Suite 2013. Número de serie 395-29714371. Tipo de licencia: Red. ID de licencia 
85973EMS_2013_0F 
 ARCHICAD: para dibujar la vivienda definitiva en volumetría. 
 
Figura 9. Photoshop CC utilizado en edición de fotos. Elaboración propia 
Entre las fuentes y recursos de consulta, podemos distinguir: 
1. Información bibliográfica.- La información bibliográfica es muy extensa y está descrita 
en el apartado de bibliografía del proyecto. 
2. Información sobre normativa urbanística municipal.- Ayuntamiento de Valencia 
(http://www.valencia.es).  
3. Normativa técnica de aplicación.- Se ha considerado toda aquella que en función de 
su futuro uso le es de aplicación, y a la cual se hace referencia en el correspondiente 
apartado de “Normativa de aplicación”, no obstante citar que como referencia principal 
se ha seguido: 
 Código Técnico de la Edificación, DB-SI y DB-SUA. 
 Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión. 
 Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios. 
 Decreto 22/2006, regulador de los establecimientos hoteleros de la Comunidad 
Valenciana. 
 Condiciones de diseño y calidad (DC-09). 
4. Entrevistas  y trabajo de investigación.- Se ha llevado a cabo trabajo de investigación 
en el Archivo Histórico Municipal, Colegio Oficial de Arquitectos de la Comunidad 
Valenciana y Agencia Tributaria (Sede del Catastro). Igualmente se ha recurrido a 
consultas puntuales en la AAVV Benimaclet en referencia a recabar antecedentes 
históricos del barrio. 
Gracias al convenio entre el Excmo. Ayuntamiento de Valencia, Universidad Politécnica 
de Valencia y propietarios de viviendas se ha podido acceder a las mismas a fin de 
recabar datos de ellas, así como llevar a cabo consulta con los propietarios y realizar 
reportajes fotográficos,  
Igualmente, se han mantenido numerosas entrevistas con Amparo y Teresa Sanmartín, 
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2. INTRODUCCIÓN Y JUSTIFICACIÓN 
 
El presente Trabajo de Final de Grado, junto con otros realizados por otros compañeros viene 
a conformar una idea integradora, de recuperación y mantenimiento del Núcleo Histórico 
Tradicional del Barrio de Benimaclet, llevada a cabo por los profesores Dª Carmen Cárcel 
García y D. Pedro Verdejo Gimeno y que no hace sino seguir pautas y criterios de trabajo 
aprendidos a lo largo de los años de estudio. 
Para ello, y como se ha dicho en apartados anteriores, se van a analizar los aspectos 
constructivos y arquitectónicos de la vivienda tradicional existente, a la vez que se conciencia 
de la importancia de la labor conservadora y rehabilitadora de éstos núcleos urbanos, dado su 
gran valor arquitectónico, histórico, cultural y patrimonial. Este trabajo, como hemos indicado 
anteriormente, forma parte de un convenio de colaboración suscrito conjuntamente entre el 
Excmo. Ayuntamiento de Valencia y la Escuela Técnica Superior de Ingeniería de Edificación, 
con el fin de promocionar los barrios con un alto grado de valores históricos, tradicionales y 
sociales, con personalidad propia en definitiva; y a su vez permitir que los alumnos de la 
escuela puedan realizar sus proyectos en un entorno histórico de la Huerta Valenciana. En 
palabras de nuestro Director D. Javier Medina Ramón, ‘el éxito de esta empresa, sobrepasa 
ampliamente los objetivos propuestos’. 
Vamos a realizar en este apartado, un estudio introductorio del barrio, su evolución en el 
tiempo -pasando de ser inicialmente una alquería morisca, luego un municipio independiente, y 
posteriormente anexado a la ciudad de Valencia, como pedanía y luego como barrio-, pero no 
por ello perdiendo sus señas de identidad. 
Es en base a estos antecedentes, por lo que procedemos a estudiar uno de sus edificios 
significativos y su vinculación en el barrio. Valoraremos y estudiaremos el estado actual y la 
problemática del barrio, así como la interacción entre éste y nuestro edificio. Realizaremos un 
estudio y valoración pormenorizada del mismo y en especial de su elemento más 
representativo, el ‘trecadís’. 
Finalmente, y tratando de justificar la solución adoptada para el nuevo uso propuesto, y sin 
querer reiterarnos en lo ya citado, indicar que se ha tratado de potenciar sus señas de 
identidad. Se ha tratado de imprimir al edificio de un carácter, una entidad y un conocimiento 
del mismo al público en general. Se trata, en definitiva de darle un uso que facilite el 
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2.1. BENIMACLET: ANTECEDENTES HISTÓRICOS Y SU EVOLUCIÓN 
Los orígenes de Benimaclet (1). 
Benimaclet se originó como alquería musulmana en la huerta próxima a Valencia, teniendo la 
consideración de pueblo independiente entre 1764 y 1871, para luego pasar a ser pedanía de 
la ciudad de Valencia, con alcalde propio hasta el año 1972. Así se constata en placa alusiva 
existente aún en nuestros días. 
 
Figura 10. Placa cerámica de Benimaclet como pueblo, testimonio actual 
El propio nombre Benimaclet, no hace sino confirmar su procedencia árabe, donde el prefijo 
Beni alude a familia o clan. 
Se trataba de un núcleo fundamentalmente agrícola ubicado en el cruce de dos caminos: uno 
de ellos comunicaba el asentamiento con el mar (actual calle Murta), y el otro comunicaba 
Valencia con otras poblaciones del norte (actual calle Mistral). Nuestro edificio se encuentra en 
pleno enclave histórico de dicho cruce de caminos. 
Fue el rey Jaime I, quien el 1 de julio de 1238, hizo “reparto y asignación” de la alquería de 
Benimaclet a los hermanos García y Ximén Pérez de Pina, documento que se encuentra 
constatado en el “Llibre del Repartiment” y en el Archivo de la Catedral de Valencia, bajo la 
signatura 653, del pergamino relativo a la donación.  
 
Figura 11. Portada Llibre del Repartiment (http://en.todocoleccion.net/llibre-repartiment-valencia-vicente-
garcia~x19205239) 
Benimaclet, se encontraba a mitad de camino entre Alboraya y el río Turia, próximo al mar y, 
como hemos indicado, en el camino de salida de la ciudad hacia el norte. Era pues un entorno 
inmejorable; con dos molinos, horno y carnicería, todo lo que no hace sino justificar la 
aglomeración de alquerías huertanas en sus proximidades. Con esos condicionantes eran 
evidente su futuro desarrollo con el devenir de los años. 
En 1280 Artal de Aragón, adquirió la propiedad mediante compra de la alquería de Benimaclet, 
iniciándose así una serie de ventas, traspasos y sucesiones, en la que los colonos trabajan en 
régimen de enfiteusis, mediante el pago de un canon establecido. Entre 1324 y 1350, 
Francesc de Vinatea adquiere la finca de Benimaclet, y más tarde la heredad fue vendida por 
Jaume Serra al cabildo de la Catedral de Valencia en mayo de 1409. Todo ello no hace sino 
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época. Consta que en estas fechas la heredad debidamente censada constaba de sesenta y 
dos casas, sesenta y seis enfiteutas, dos molinos, un horno y una carnicería. 
 
Figura 12. Parroquia de la Asunción de Nuestra Señor. Elaboración propia.  
En 1.594 se erige la Parroquia de la Asunción de Nuestra Señora por San Juan de Ribera, 
donde ya se encontraba una pequeña ermita. 
En la primera mitad del siglo XIX, se produce un crecimiento de la población, justificada por la 
prosperidad de una agricultura a la que se ha añadido la cosecha del gusano de seda, por un 
despegar de la industria textil.  
Concesión de municipalidad. 
En el año 1764, la Corona le da a Benimaclet el carácter de municipio. La que fuera una 
alquería musulmana, que apenas recogía a un pequeño grupo de alquerías y barracas en la 
huerta, adquiría carácter de municipio independiente. Así, el botánico Cabanilles, escribe: 
"Caminando desde Alboraya hacia la embocadura del Turia en el Mediterráneo, queda a la 
derecha la corta población de Benimaclet, distante de la capital un quarto de legua: es de 72 
vecinos, que solamente tienen 82 cahizadas de término, donde cogen seda, cáñamo, trigo, 
maíz y las producciones de huerta".   
Durante la guerra de la Independencia, Benimaclet es un enclave de asentamiento de las 
batería francesas que pretendían el asedio de la ciudad de Valencia. 
Ya en el siglo XIX, las epidemias de cólera mermarán a la población, dadas las condiciones 
poco higiénicas de la vida en la huerta, donde abundan las aguas estancadas y los pozos 
ciegos, que en ocasiones contaminaban las aguas destinadas al consumo.  La población de 
Benimaclet, contado el núcleo principal y las alquerías ronda, entonces, las cuatrocientas 
personas. 
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En estas fechas, en el año 1849, en su Diccionario geográfico-estadístico-histórico de España 
y sus posesiones de Ultramar, acerca de Benimaclet, Pascual Madoz dice: “Lugar  con 
ayuntamiento de la provincia de Valencia (1/4 de hora); situado en un llano de la huerta de 
esta ciudad y ribera izquierda del río Turia[…]. Tiene 75 casas de fábrica regular, una escuela 
de niños á donde concurren 30 [...] otra de niñas con 10 de asistencia [...]; una iglesia 
parroquial (la Asunción) [...] y una fuente de muy buenas y saludables aguas que abastece al 
vecindario; no tiene término propio sino que corresponde a Valencia; pero unos 300 vecinos  
que hay esparramados en alquerías y barracas fuera del pueblo, pertenecen a su jurisdicción 
eclesiástica, lo mismo que una ermita que, bajo la advocación de la Inmaculada Concepción, 
se encuentra á la distancia de media hora; el terreno que le rodea es de muy buena calidad, 
plantado generalmente de moreras. Dos caminos carreteros salen del pueblo: el uno conduce 
á la capital y el otro hacia el mar, de donde dista muy poco, pero ambos son fatales y muy mal 
conservados. [...].” 
 
Figura 14. Escudo original de Benimaclet. (https://es.wikipedia.org/wiki/Benimaclet) 
Su anexión a Valencia 
En el año 1871, Benimaclet pierde la condición de municipio independiente, anexionándose a 
Valencia, en virtud de una Real Orden de 3 de  febrero, haciéndose efectiva el 11 de julio de 
ese mismo año, pasando a formar parte del barrio 11 del distrito del Mar.    
La principal causa de esta anexión radica en la crisis económica general y en la ausencia de 
recursos propios para poder pagar a los maestros, únicos funcionarios que en la práctica, junto 
con el secretario, prestaban sus servicios en la localidad.  Poco antes, en 1870, Ruzafa había 
perdido también su condición municipal y se había unido a una ciudad en crecimiento. Esta 
misma circunstancia acompañó a otros municipios próximos a Valencia pasando a formar 
parte de ella, como los poblados marítimos en 1897.   
 
Figura 15. Foto aérea de Benimaclet. Plan General de Ordenación Urbana de Valencia 
En todo este proceso resulta de vital importancia el derribo de las murallas de Valencia, 
propuesta por el gobernador, para ocupar a cientos de obreros parados.  Así pues, hasta el 
año 1882 mantuvo su independencia como pueblo, para seguidamente pasar a formar parte 
oficialmente del municipio de Valencia en calidad de pedanía con alcalde propio.  Finalmente, 
en 1972 pasa a integrarse plenamente en la ciudad como barrio periférico. 
Desarrollo del casco histórico. 
 
Inicialmente fue una alquería de origen musulmán que aparece citada entre las donaciones del 
“Repartiment”, conquistada en el siglo XIII por Jaime I, que la donó en el siglo XIV a los 
hermanos Gimeno y  García Pérez de Pina. En 1409 pasó a ser un señorío formado por seis 
manzanas perteneciente al cabildo de la catedral de Valencia.  Como núcleo de población de 
carácter agrícola, se va desarrollando en un cruce de caminos: el que se dirige hacia el mar 
(hoy calle Murta) y el que lo comunicaba con otros poblados y la ciudad de Valencia (hoy calle 
Barón de San Petrillo).  Tomando como referencia la cartografía histórica, podemos apreciar 
su evolución, observando que a principios del siglo XIX el núcleo de Benimaclet se reduce a 
un pequeño grupo de casas, manteniendo desde el siglo XV prácticamente el mismo número 
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Benimaclet pierde su independencia, se mantiene prácticamente el mismo núcleo, creciendo 
ligeramente hacia el norte y hacia el sureste. Igualmente ocurre a principios del siglo XX, 
llegando a conformar en 1925 un núcleo de aproximadamente 16 manzanas.  En el plano 
catastral de 1933 se sigue observando una expansión hacia el norte y el sureste, y la aparición 
de un nuevo asentamiento hacia el sur, sin perder su carácter agrícola.  Su incorporación física 
a la ciudad de Valencia, ha creado un islote urbano que conserva gran parte los rasgos de 
identificación, rodeado de un conjunto de edificaciones caracterizadas por la colmatación, la 




Figura 16. Planos cartográficos de Benimaclet y su evolución a través de los años 
El topónimo de Benimaclet deriva del árabe ني لد ب  .”banī Maḫlad) “hijos de Majlad) مخ
Benimaclet crece, especialmente su huerta en un principio al encontrarse entre los cauces de 
la acequia de Rascanya por el oeste y por la de Mestalla, especialmente su brazal 
d’Escamarda-Alegret por el este. Actualmente discurren en el trama de la ciudad totalmente 
soterradas y no tienen apariencia en el barrio de Benimaclet y barrios colindantes.  
Al igual que han desaparecido dichas acequias, el paisaje de regadío dominado por parcelas 
de producción agrícola y salpicado de edificaciones agrarias (alquerías, barracas, molinos…) 
ha desaparecido igualmente. 
Con el paso del tiempo, lo que fue en un principio una alquería y por ende uno de los cuatro 
cuarteles de la ciudad de Valencia, junto al de Campanar, Ruzafa y Patraix, dividiendo la 
ampliación de la ciudad en cuatro parte semejantes, y que a fecha de hoy continúan teniendo 
un peso específico en la misma. 
 
El núcleo urbano tradicional de Benimaclet, mantiene la distribución de calles típica de la 
mayoría de los pueblos de la huerta de Valencia, partiendo en su plaza (plaza de Benimaclet), 
donde se encuentra la iglesia de Santa María, y a partir de ella un entramado de pequeñas 
calles –actualmente semipeatonales- con edificios y viviendas antiguas que se remontan a sus 
orígenes como pueblo. Todo ello provoca una sensación de estar alejado de la gran ciudad, 
cuando realmente estas formando parte de la misma y la distancia a su centro neurálgico son 
escasamente quince minutos. Se trata de considerar el barrio en un espacio singular de 
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En este marco analizado y apoyándonos en la cartografía municipal de Valencia 1929-1945 y 
la cartografía del CGCCT 1980, observamos que en el primer caso, el núcleo urbano con 
configuración típica de pedanía quedaba delimitado por la calle Emilio Baró por el oeste, la 
calle Poeta Ricard Sanmartín por el norte, calles Mistral y Arquitecte Arnau por el este y calle 
de la Murta y Enric Navarro por el sur. 
El desarrollo, ya estudiado anteriormente y que se constata en las gráficas del Departamento 
de Estadística del Ayuntamiento de Valencia, nos lleva a observar que mayoritariamente el 
barrio se desarrolla a lo largo de los años 60 y 70, y en menor medida en los 80, por lo que la 
configuración urbana en la planimetría del Centro de Gestión Catastral y Cooperación 
Tributaria (C.G.C.C.T.) se observa ya el barrio de Benimaclet totalmente integrado en la 
ordenación urbana de Valencia, sin presentar la discontinuidad que anteriormente presentaba, 
y pudiéndose observar la carencia de campos, convertidos ya en ese momento en 
edificaciones.  
No ocurre lo mismo en el otro barrio del distrito, Camí de Vera, donde a fecha de hoy aun 
encontramos campos de huerta y en menor medida construcciones. 
 
 
Figura 18. Plano Cartográfico Municipal 1929-1945 
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2.2. MEMORIA HISTÓRICA Y CONTEXTUAL(2) 
Benimaclet es un barrio de la ciudad de Valencia. Hasta 1878 fue un municipio independiente.  
Benimaclet se halla en la parte norte de la ciudad, limita al oeste con el barrio de Orriols, al 
norte con el municipio de Alboraya, y con el segundo cinturón de ronda de Valencia 
(tradicionalmente llamado camino de Tránsitos) al sur. En la actualidad, el antiguo municipio 
de Benimaclet y otras zonas que se han urbanizado más conforma el distrito 46020 de la 
ciudad de Valencia, que engloba el antiguo pueblo y las zonas recientemente urbanizadas de 
su alrededor, así como la zona en la que se halla la Universidad Politécnica de Valencia, que 
se conoce como Vera.  
 
Figura 20 Plano del Distrito 14 de Valencia. Plan General de Ordenación Urbana de Valencia 
Con la finalización de la ronda Norte de Valencia y la urbanización de terreno la huerta va 
desapareciendo. Benimaclet ha tenido siempre una entidad propia, con su iglesia, con su plaza 
mayor y con una distribución de calles muy similar a la de cualquier pueblo de la comarca de 
L'Horta. Su proximidad a las universidades Literaria y Politécnica de Valencia le han hecho 
contar siempre con una numerosa población estudiantil.  
Benimaclet ha sido uno de las zonas de la ciudad con mayor tradición asociativa, la Associació 
de Veïns de Benimaclet fue una de las más importantes de la ciudad en la época de mayor 
auge del movimiento vecinal, existen numerosos casales falleros y también existe la Confraria 
del Crist de la Providència de Benimaclet (una entidad fundada en el siglo XVI y que 
actualmente persiste organizando las fiestas patronales en el mes de septiembre). Es también 
uno de los barrios de la ciudad donde aún se escucha hablar mayoritariamente el valenciano 
en los comercios y en su típico mercado. 
Benimaclet, forma parte en la actualidad del distrito 14 de Valencia, tomando su nombre de la 
antigua alquería mora origen de su enclave. Limita al norte con el término municipal de 
Alboraya, al sur con los distritos de la Saidía y El Plà del Real, al este con Algirós y al oeste 
con Rascanya. 
El distrito de Benimaclet consta a su vez de dos barrios: el de Benimaclet y el de Camí de 
Vera. 
 
Figura 21. Plano del Barrio de  Benimaclet en relación a Valencia. P.G.O.U. de Valencia 
Al igual que en la gran parte de barrios de la ciudad de Valencia, especialmente los 
enclavados en zonas de extrarradio, en Benimaclet se produce un elevado desarrollo urbano, 
especialmente en los años 60 y principio de los 70, que afortunadamente no afectaron 
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Con el vigente Plan General de Ordenación Urbana de Valencia (PGOU), aprobado 
definitivamente por Resolución del Conseller de Obras Públicas, Urbanismo y Transportes en 
28 de diciembre de 1.988 (BOE y BOP 14-1-89; DOGV 16-1-89); Resolución de 28 de 
septiembre de 1.990 sobre subsanación de deficiencias (DOGV 29- 10-90) y Resolución de 22 
de diciembre de 1.992 (DOGV 3-5-93) sobre expediente de corrección de errores y texto 
refundido de documentos del PGOU; y la zonificación de su Núcleo Histórico Tradicional, ha 
facilitado la conservación de su plaza de pueblo y entorno a día de hoy, estableciendo como 
modelo de desarrollo urbano el respeto a la trama histórica y a la tipología tradicional, 
facilitando con ello el mantenimiento de unos estándares de elevada calidad urbana. 
Con posterioridad el Excelentísimo Ayuntamiento de Valencia aprueba definitivamente el plan 
parcial de Benimaclet, en sesión que celebró el día 25 de marzo de 1994.relativo al Suelo 
Urbanizable Programado de Benimaclet del Plan General de Ordenación Urbana de Valencia. 
El 25 de abril de 2003 se aprueba definitivamente el PRI de mejora SUP-T-4 Benimaclet. 
Finalmente, con el nuevo Plan Urbanístico de Valencia se pretende reclasificar 415 hectáreas 
de huerta. El colectivo 'Per l'Horta' denuncia que la ciudad tiene "más de 57.000 viviendas 
vacías y 38.000 solares para construir", pidiendo la paralización "temporal" del plan y su 





Figura 22 Zona de huerta contigua al barrio valenciano de Benimaclet, afectada por la recalificación del PGOU 
(http://www.lavanguardia.com/local/valencia/20150125/54424709881/pgou-valencia-reclasifica-huerta.html) 
 
Consultados los datos de la Oficina de Estadística del Ayuntamiento de Valencia, a fecha 
2014, como datos significativos encontramos los siguientes: 
 
 
Figura 23. Datos estadísticos del barrio de Benimaclet 
Observamos que la población en el intervalo de 1996 a 2014 ha tenido un descenso 
mantenido, con una disminución porcentual del 0’4% entre 2013 y 2014. Con una población 
mayoritariamente de la ciudad de Valencia, pero con una presencia censada de un 15% de 
vecinos extranjeros. Todo ello conlleva a que, sin perder sus orígenes, si hay una fuerte 
presencia de vecinos no autóctonos. 
Observamos igualmente que la superficie del distrito Benimaclet tiene una superficie de 164,3 
hectáreas (1,643 km2). 
Aportamos los principales indicadores demográficos de las Fuentse: Padrón municipal de 
habitantes a 01/01/2014. Movimientos registrados en el Padrón Municipal de Habitantes a lo 
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Figura 24. Indicadores demográficos del barrio de Benimaclet 
En referencia a los datos de viviendas de Benimaclet, observamos: 
 
 
Figura 25. Datos estadísticos del barrio de Benimaclet 
Aquí corroboramos, lo ya expuesto anteriormente y que no es sino el fuerte incremento de 
viviendas en los años 70 y 80, así como un descenso pronunciado desde 2001, especialmente 
en los últimos años. 
Observamos una clase de vivienda de clase medio baja, con superficie de vivienda por debajo 
de 120 m2, con un valor medio en torno a los 25.000 € de valor catastral. 
En referencia al barrio propiamente de Benimaclet, los datos serían: 
 
Con lo que observamos que la gran parte de la población (81%) reside en el barrio de 
Benimaclet, en referencia a Camí de Vera. Sin embargo su superficie de 74,3 hectáreas, es el 
45% de distrito, con lo que la densidad de población es ampliamente superior a la de Camí de 
Vera. Obviamente también lo será el número de viviendas, lo que resulta obvio al ver la 
planimetría y los datos que se muestran seguidamente. 
 
Al igual que el resto de núcleos urbanos de la ciudad de Valencia, el núcleo histórico de 
Benimaclet, mantiene un tejido histórico adaptado a la red viaria que se ha ido ampliando, y 
con disposición –en ocasiones- de importantes espacios libres en el interior de las parcelas, 
testigos de los antiguos campos anexionados a las viviendas originales. Este tejido se articula 
entorno a la plaza de la Iglesia y en menor medida al entramado viario desarrollado a partir de 
las calles Murta y Mistral, coincidentes como venimos indicando con la salidas de la gran 
ciudad a las poblaciones del norte y al mar. 
 
Es pues Benimaclet, un espacio equilibrado a preservar, digno exponente de la conformación 
original de los núcleos urbanos que constituían el alfoz (Pequeñas aldeas y zonas rurales que 
dependían de las autoridades municipales de la ciudad) de la ciudad y que actualmente 
conforman un todo dentro del conjunto urbano, llegando incluso a su total desaparición, 
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2.3. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 
El uso general dominante del barrio es el residencial plurifamiliar aunque el casco tradicional 
histórico mantiene sus viviendas del tipo unifamiliar. Solo se distingue del uso residencial el 
conjunto de la Iglesia y las edificaciones colindantes. En la actualidad, el barrio presenta zonas 
de desarrollo –especialmente norte y este- susceptibles de desarrollar grandes espacios libres. 
En el entorno del núcleo histórico el espacio libre se encuentra básicamente en la plaza de 
Benimaclet, es decir en el entorno de la iglesia; espacio éste que ha permanecido desde sus 
inicios como núcleo urbano y que posiblemente haya albergado en otras épocas juegos 
deportivos tradicionales, tales como la pilota. 
La normativa urbanística de aplicación en el Barrio de Benimaclet con carácter general es el 
Plan  General de Ordenación Urbana de Valencia, del año1988 y las Normas Urbanísticas que 
lo desarrollan. Actualmente y desde la sesión del Ayuntamiento Pleno celebrada el 24 
septiembre de 2010, se encuentra en trámite la revisión simplificada del Plan General de 
Valencia y su documentación complementaria. 
 El Plan General clasifica el barrio de Benimaclet como CHP-3 y establece una ficha de 
planeamiento de desarrollo T-3 (PRI Sector T-3 de Benimaclet) y otra SUP T-4 (PRR Sector T-
4 de Benimaclet).  
En el ordenamiento urbanístico, se establecen también las diferentes posibilidades de que la 
vivienda se encuentre en fuera de ordenación:  
- Fuera de ordenación sustantivo: afecta a aquellos edificios o instalaciones que sean 
contrarios al plan afectando la disconformidad al edificio completo o partes estructurales 
del mismo. Están en este caso: Edificios o instalaciones que ocupen terrenos calificados 
como viales, zonas verdes espacios libres o reservas de suelo con destino a 
equipamiento comunitario, total o parcialmente. 
- Fuera de ordenación diferido: afecta a aquellos edificios que aun cuando no se 
encuentren adaptados al plan en todas las condiciones de edificación por él reguladas, 
la falta de adaptación no prevista que puedan considerarse disconformes con el nuevo 
planeamiento, en los términos prescritos en los siguientes apartados. Por los tanto 
podrá considerarse dentro de ordenación hasta el momento en que concluya su vida 
útil, se produzca sustitución voluntaria o se operen en ella obras de reforma de 
transcendencia equiparable a la reedificación. Están en este caso: Edificios cuyas 
características arquitectónicas no estén adaptadas a alguna de las condiciones 
establecidas por el plan, aun cuando la falta de adaptación afecte a la ausencia de 
reserva de aparcamientos, al régimen de alturas por exceso igual o inferior a tres o a la 
profundidad edificable. 
- Fuera de ordenación adjetivo: afecta a aquellas partes y elementos de los edificios e 
instalaciones que resulten contrarios a las condiciones de estética de la edificación y, en 
particular, a aquellos elementos que no constituyendo superficie útil sean visibles desde 
vía pública. 
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Este Plan General, redefine los niveles de protección nombrándolos de la siguiente manera: 
- Nivel de protección integral: Incluye las construcciones que deben ser conservadas 
íntegramente por su carácter singular o monumental y por razones históricas o 
artísticas.  
- Nivel de protección parcial: Incluirá construcciones que por su valor histórico o artístico 
deben ser conservados, al menos en parte, preservando los elementos definitorios de 
su estructura además de la fachada y elementos visibles desde los espacios públicos. 
- Nivel de protección ambiental: Integra las construcciones que contribuyen a definir un 
entorno valioso para el paisaje urbano.  
La Revisión Simplificada del Plan. 
La Revisión Simplificada del Plan General, no considera a la vivienda a estudiar como fuera de 
ordenación, así como con ningún tipo de protección o catalogación, por lo que en el momento 
de su aprobación se podría rehabilitar la vivienda tanto por el interior como por el exterior. 
Por otro lado la Revisión Simplificada del Plan General, considera la parcela como uso 
residencial y dentro de ordenación.  
En la Revisión Simplificada del Plan General, en referencia al Catálogo de Bienes y Espacios 








Referencia catastral vigente: Coordenadas UTM: X=727.221,76    Y=4.374.288,24 
              Cartografía catastral: 401-08-I    401-08-III 
              Superficie: 5,15 ha. Aproximadamente 
 
IMPLANTACIÓN: 
Manzanas: de tipo compacto 
Número de manzanas: 16 
Forma de parcelas: irregulares 
Conservación: regular 
Uso dominante: Residencial plurifamiliar (Rpf) 
Uso dominante propuesto: Residencial múltiple (Rm) 
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Análisis del entorno. 
 
 
Figura 28. Entorno Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet. Parcelario Municipal SIGESPA 
En base a estos datos citados, obtenidos de la Revisión Simplificada del Plan General de 
Valencia – Catálogo de Bienes y Espacios Protegidos, referentes a Núcleo Primitivo de 
Benimaclet, observamos que el único espacio libre del barrio es la plaza de Benimaclet. No 
obstante, en el distrito colindante de Camí de Vera, perteneciente al mismo distrito, 
encontramos el parque de Benimaclet. 
 
El Parque de Benimaclet tiene una extensión de poco más de 2,1 hectáreas. El área esta 
desagregada en dos parcelas diferenciadas. La Parcela I, de menor tamaño que ocupa una 
extensión de 3.496,25 m2 y se encuentra integrada en el barrio, y la Parcela II de mayor 
tamaño de 17.673,92 m2 que está situada entre la avenida de Valladolid y la ronda norte que 
bordea Benimaclet y que define el límite del suelo urbano. El diseño del parque se plantea en 
su globalidad pero la definición pormenorizada diferencia el paisaje resultante en cada parcela. 
El Proyecto de Ejecución del Parque de Benimaclet se redacta por encargo de la Concejalía 
de Urbanismo, Vivienda y Calidad de Vida, tras ser aprobado el Plan Parcial correspondiente y 
estando en proceso la reparcelación de los terrenos.  
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Características de los espacios libres y viarios: Caracterizan el ámbito de estudio los dos 
espacios libres nombrados anteriormente; el espacio de la plaza de la iglesia y el del entorno 
de la calle Valladolid.  
El espacio de la plaza se encuentra totalmente, con la disposición habitual de plaza de pueblo, 
carente prácticamente de arbolado, salvo alguna palmera. 
La urbanización está realizada mediante baldosín hidráulico en consonancia con el 
pavimentado de aceras del barrio. En los viarios se dispone de todas las instalaciones 
urbanas; el alumbrado público, instalación eléctrica de las edificaciones y la telefonía discurren 
por las fachadas de los edificios. 
El uso de la plaza habitualmente es de esparcimiento, juegos o paseo; si bien, y en ocasiones 
se realizan actos como mercadillos, procesiones o cualquier otro tipo de actividades culturales. 
Las calles que acometen a la plaza están parcialmente peatonalizados. 
El estado de conservación de los elementos de la urbanización de viarios es aceptable. 
 
Podemos distinguir otras zonas ajardinadas en el barrio de Benimaclet, pero se trata de la 
zona de ampliación, alejada del entorno que nos afecta y del entorno histórico tradicional. 
 
 
Figura 30. Delimitación barrio de Benimaclet. Oficina de Urbanismo del Ayto. Valencia 
 
Arquitectura tradicional. Valores patrimoniales del entorno histórico 
Arquitectura tradicional 
 
En el barrio histórico tradicional de Benimaclet predomina la tipología propia de vivienda de 
pueblo y que resulta característica en todos los pueblos, después pedanías y más tarde 
barrios anexionados a la ciudad de Valencia, y con ligeras reminiscencias rurales. 
 
La edificación predominante en el núcleo tradicional histórico, es la vivienda residencial de dos 
plantas (PB+I) con un cuerpo principal recayente a la calle y construcciones anexas que 
ocupan la parte trasera, entre ambas el patio original o corral, vinculado al origen agrícola de la 
edificación. Normalmente la construcción principal con cubierta a dos aguas (calle y patio) y 
las secundarias con cubierta a una agua con caída al patio. 
Se trata de la tipología residencial característica de la huerta valenciana, originada a partir de 
los modelos arquitectónicos propugnados por la Academia de San Carlos tratando de 
sistematizar un modelo constructivo para el entorno. 
Así, distinguimos entre los dos modelos básicos: a “una má” o a “dos mans”. 
 
 
 Figura 31. Croquis y foto de casas a dos y una mà. “Paisaje rural y paisaje urbano, su encuentro a través de las 
alquerías”, Valeria Marcenac y otros. Instituto Universitario de Restauración del Patrimonio de la UPV. 
Vemos que la vivienda se desarrolla a través del espacio central –paso que comunica el 
acceso desde la calle con el corral- distribuyéndose las dependencias a uno o a ambos lados 
del mismo (una o dos mans), en dos o tres navaes (vanos o crujías). Normalmente disponen 
de dos crujías paralelas que apoyan sobre muros a fachada y a patio y sobre pilares de ladrillo 
macizo en su centro que con su mayor desarrollo en altura sustentan el caballete de cubierta. 
Las casas suelen ser dos alturas, inicialmente destinando la planta superior para secadero o 
almacén de arroz o chufa o en su momento como criadero de gusanos de seda, es lo que se 
ha venido denominando como cambra. 
Con el tiempo esta vivienda se desarrolla y la planta superior en ocasiones se dedica también 
a vivienda, ya sea ésta vinculada a la inferior o independiente de ésta. En este segundo caso 
se plantea el acceso a la misma desde la propia calle, por lo que la escalera se traslada, y en 
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–es el caso de nuestro edificio-.  La escalera, es de reducidas dimensiones y elevada 
pendiente.  
En el interior de la parcela, concretamente en la zona correspondiente al corral, solía 
desarrollarse una tercera crujía a una agua, donde se construía la cocina y en su caso un 
austero baño. A dichas dependencias, se solía acceder desde el corral que actúa como 
impluvium sin solución de continuidad desde el ámbito principal de la edificación; más tarde ya 
se proyecta con solución de continuidad. 
Las construcciones, alineadas a la calle, suelen tener unos anchos entre 5,50-6,00 m para las 
parcelas a una mano, y 9,00-9,50 m para las de dos manos. Su profundidad edificada varía en 
función de si se trata de dos o más crujías, calculándose una media de entre 4,50-5,00 m por 
crujía.  
 
En el entorno del núcleo histórico tradicional de Benimaclet, las viviendas se corresponden en 
su mayoría con lo indicado; es decir, vivienda de dos alturas, con vivienda en planta baja y 
primera planta, cubierta a dos aguas con corral y anexos al fondo, normalmente de dos crujías 
y una adicional de una planta. 
No existen edificaciones singulares, como veremos posteriormente, salvo la Iglesia, una 
chimenea protegida y el cementerio de Benimaclet, además del entorno del núcleo tradicional 
histórico. 
 
El ámbito se encuentra consolidado y no existen prácticamente solares, con excepción de los 




Figura 32. Ubicación de los valores patrimoniales del entorno histórico de Benimaclet. Oficina de Urbanismo 
Valores patrimoniales del entorno histórico 
 
Los valores patrimoniales del entorno histórico de Benimaclet, además del propio Núcleo 
Histórico Tradicional de Benimaclet, de acuerdo con el “listado de elementos catalogados” del 
BIC-BRL, son: la Iglesia Parroquial de la Asunción de Nuestra Señora, la chimenea de la calle 
Guardia Civil y el Cementerio de Benimaclet. 
  
En la delimitación del distrito 14, correspondiente a Benimaclet y Camí de Vera, podemos 
obsrvar la ubicación de dichos elementos patrimoniales. Por una parte, y enclavado en el 
núcleo de Benimaclet, el propio Núcleo Histórico Tradicional y la Iglesia Parroquial de la 
Asunción de Nuestra Señora; mientras la chimenea de la calle Guardia Civil se encuentra más 
alejada del núcleo histórico pero dentro de los límites de el barrio de Benimaclet. El 
cementerio, aun cuando se denomina de Benimaclet, recae ya en la actual delimitación del 
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2.4. NOTAS HISTÓRICAS DEL EDIFICIO(3) 
 
El edificio, compuesto originalmente por una parcela, se construyó según obra en los datos 
catastrales en el año 1935.  
 
Figura 33. Plano catastral del entorno histórico de Benimaclet, hacia 1930  
Fue José Sanmartín Zarzo, apodado “el chano”, quien realizó como “mestre d’obres” la 
construcción, posiblemente sin contar con proyecto expresamente, y disponiendo únicamente 
de planos básicos realizados por el mismo en base a construcciones anteriormente realizadas 
por él. Llegamos a dicha conclusión al, tras varias visitas al Archivo Histórico Municipal sito en 
el Palacio de Cervelló, no hemos encontrado referencias al mismo, ni por fecha de 
construcción, constructor ni ubicación. En este proceso de investigación nos hemos 
encontrado con la dificultad adicional de desconocer fehacientemente la fecha de 
construcción, desconocer el nombre del arquitecto si es que lo hubo, y no disponer de un 
nombre concreto de calle al denominarse –al igual que muchas- calle en proyecto o travesía 
de la Murta. 
                             
Figura 34. Tarjeta de visita y foto familiar de Jose Sanmartín Zarzo. Archivo familiar 
José Sanmartín Zarzo, fue un hombre prolífico a la par que polifacético, alcanzando sus 
actividades desde poeta o versador a constructor, pasando por músico, llegando incluso ser 
conocido en su momento como el “enterrador de Benimaclet”. José Sanmartín Zarzo, a la vista 
de los numerosos expedientes que obran en el citado Archivo Histórico Municipal, podemos 
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Figura 36. Documento notarial del edificio. Archivo familiar 
 
 
El edificio en cuestión se proyectó en origen como dos edificios adosados, con cuatro 
viviendas cada uno de ellos: dos en planta baja con acceso directo desde la calle y dos en 
planta alta a través de escalera de un tramo desde fachada. Recordar que estamos en los 
años 30 y el uso comercial en las plantas bajas no era el habitual, menos aun si vemos la 
configuración y tipología de la vivienda. Indicar por otra parte que las viviendas –excepción 
hecha de las recayentes en chaflán- eran análogas y simétricas entre sí. 
La construcción, considerando que se desarrolla en un periodo en que Benimaclet es pedanía, 
es decir pequeño municipio –pueblo- dentro del gran municipio, es de una tipología propia de 
pueblo; es decir, de transición entre lo rural y lo urbano. 
Se trata pues, de una construcción con distribución simétrica en torno a la escalera central de 
un tramo, con pendientes pronunciadas o forzadas y escalones en numerosas ocasiones 
descompensados, popularmente conocida como “escaleta”. Estancias de reducidas 
dimensiones y materiales de acabado de baja calidad. Tan baja calidad que encontramos lo 
más representativo de la construcción –su fachada- realizada con material sobrante de otras 
construcciones realizadas por el propio constructor y que en un avance de reciclaje utilizó 
formando dibujos y figuras coloridas, a modo de “trencadís”; fiel reflejo de la admiración que 
José Sanmartín profesaba a Antoni Gaudí. Tan llamativa resultó ser la fachada que en tiempos 
actuales el director de cine Pedro Almodovar recurrió a ella para llevar a cabo parte de los 
exteriores de su película “La mala educación”. 
Ya en los años 70, y ante la expansión del barrio, los bajos empiezan a cambiar su uso para 
dar cumplimiento a las necesidades del barrio, pasando de ser viviendas a locales 
comerciales; así en ellos se abren tienda de frutas y verduras, paquetería-mercería, y más 
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2.5. EL TRENCADÍS 
 
El trencadís, palabra procedente del catalán y que popularizó el arquitecto catalán Antoni 
Gaudí en sus edificios correspondientes al modernismo, consiste en un revestimiento exterior 
realizado por restos de fragmentos o trozos cerámicos tomados con mortero de cal, arena y 
cemento,  conformando dibujos jugando con el color de los trozos y el tamaño de los mismos. 
 
Figura 37. Foto del edificio donde podemos observar el trencadís. Elaboración propia. 
Como hemos indicado, José Sanmartín, admirador de Gaudí, utilizó material desechable de 
otras obras realizadas en el entorno. No obstante, no se observan fragmentos de platos y 
tazas de loza blanca, lo que si se utilizó en el modernismo catalán. Aquí, se utilizaron 
básicamente baldosas y azulejos de cerámica, siguiendo la técnica del opus tessellatum(4). 
Breve historia del trencadís. 
La técnica del trencadís se utilizó por primera vez, en torno a 1900, en el llamador de la 
entrada de la finca Güell, en la avenida de Pedralbes de Barcelona. En esta finca, la 
arquitectura sinuosa convirtió en necesidad romper baldosas donde no se podían utilizar 
enteras. Al trocear baldosas que ya tenían su propia decoración y realizar una nueva 
composición sin relación con los dibujos de las piezas enteras, unido a la mezcla de 
fragmentos de diversas piezas, se consiguen efectos visuales peculiares y distintivos de esta 
técnica. En la actualidad se sigue utilizando esta técnica en otras obras.  
Para conseguir revestir estas superficies de cerámica, Gaudí usaba piezas de rechazo de la 
fábrica Pujol i Bausis, emplazada en Esplugas de Llobregat, así como otros fragmentos de 
platos y tazas, vasos…. También utilizó baldosas de cerámica y el mosaico con la técnica del 
opus tessellatum. El uso de deshechos y su fractura para conseguir tamaños más pequeños 
posibilitaba que pudiesen ir adaptandose a las superficies curvas, a diferencia de los mosaicos 
que hasta ese momento buscaban la planeidad. Josep Maria Jujol fue el encargado de aplicar 
esta solución que Gaudí denominó Trencadís y fue quien le dio la personalidad característica.  
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Actualmente, Santiago Calatrava en la Ciudad de las Artes y las Ciencias de Valencia 
principalmente,  utiliza el trencadís; si bien, y a diferencia de Gaudí, lo utiliza en acabado 
monocolor, principalmente en color blanco, aunque también en color azul cobalto en el edificio 
del Ágora. 
Desgraciadamente su aplicación sobre superficies metálicas, con diferente comportamiento 
ante cambios de temperatura al del trencadís cerámico, ha ocasionado graves problemas al 









































(4) Opus tessellatum: del latín opus (forma de disponer los materiales de construcción en 
muros y paramentos) y tessella(piesa de mosaico). “Mosaico de teselas regulares de 
piedra, mármol o arcilla de distintos colores que en su conjunto componen dibujos 
geométricos en pavimentos y recubrimientos de paredes. (Diccionario visual de términos 




























































3. MEMORIA CONSTRUCTIVA  
3.1. EMPLAZAMIENTO Y DATOS URBANÍSTICOS 
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3. MEMORIA CONSTRUCTIVA 
 
 
3.1. EMPLAZAMIENTO Y DATOS URBANÍSTICOS 
 
El edificio objeto de estudio está emplazado en la Calle Mistral nº 37 y 39, esquina con calle 
Murta, del Ensanche del Núcleo Histórico de Benimaclet (Valencia). Existen varios accesos: a 
través de la calle Mistral nº 37, calle Mistral nº 39 y el chaflán que hay  en el cruce de la calle 
Mistral y calle Murta. 
 
 
Figura 39. Vista aérea del edificio y su entorno (Google maps) 
 
Según catastro, el solar donde se ubica el edificio tiene una superficie de 181 m2 y una 
superficie construida total de 317m2. Este edificio está dividido en dos propiedades y los datos 
anteriores son fruto de la suma de sus superficies. Ambas propiedades a la vez están 
subdivididas cada una en dos locales comerciales y dos viviendas en planta primera, 
quedando un resultado total de cuatro locales comerciales y cuatro viviendas con las 
siguientes superficies: 
 Propiedad 1: ubicada en un solar de 94m2, con una superficie construida de 155m2. 
Esta propiedad se subdivide en: 
 
- Local comercial 1: superficie construida de 38m2. 
- Local comercial 2: superficie construida de 47m2. 
- Vivienda 1: superficie construida de 31m2. 
- Vivienda 2: superficie construida de 39m2. 
 Propiedad 2: ubicada en un solar de 87m2, con una superficie construida de 162m2. 
Esta propiedad se subdivide en: 
 
- Local comercial 1: superficie construida de 44m2. 
- Local comercial 2: superficie construida de 39m2. 
- Vivienda 1: superficie construida de 34m2. 
- Vivienda 2: superficie construida de 45m2. 
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Características geométricas y urbanísticas del solar 
La parcela en que se ubica el edificio tiene una forma regular en forma de rectángulo, 
caracterizándose por su forma achaflanada en una de sus esquinas. 
Ubicado en una esquina, sus dimensiones lineales son las siguientes: 
 
- Fachada a Calle Mistral: 18,53m. 
- Fachada a Calle Murta: 5,52m. 
- Fachada chaflán Calle Murta - Calle Mistral: 4,70m. 
- Medianera Oeste: 21,80m. 
- Medianera Sur: 8,89m. 
 
La clasificación y calificación urbanística es suelo urbano, núcleo histórico tradicional; 
con un uso global o dominante residencial plurifamiliar. Cabe mencionar la inexistencia 
de grado protección tanto estructural como de fachada.  
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3.2. DESCRIPCIÓN Y ESTUDIO DEL EDIFICIO 
 
Nuestro edificio, tiene una tipología propia de la evolución de la casa a “dos mans”, 
desarrollada a partir de la sistematización propugnado por la Academia de San Carlos para los 
edificios de l’horta(5). 
La parcela objeto del proyecto, se desarrolla en dos edificios con escalera central en cada uno 
de ellos. La distribución es de dos viviendas en su planta superior totalmente simétricas y dos 
en su planta baja con acceso desde la calle. El mismo criterio se sigue en el edificio, salvo que 
en esta ocasión la vivienda de la derecha se encuentra achaflanada. 
El edificio se corresponde con el modelo de dos crujías y patio al fondo, en el que se han 
desarrollado construcciones anexas. La distribución inicial en cuatro viviendas en cada uno de 
los edificios recoge una evolución más tardía, en la que el ‘mestre d’obres’ realiza su vivienda 
particular pero ya ha pensado en dotar de residencias a sus hijos y en su caso destinar alguna 
vivienda al arrendamiento; una opción precursora en su tiempo, siendo una de las primeras 
promociones que conjuga el carácter privado y particular. 
Por su tipología, puede considerarse como una edificación representativa del carácter 
arquitectónico y patrimonial del barrio, caracterizada por utilizar un lenguaje asociado a 
reminiscencias del modernismo, con gran profusión el ‘trencadís’, dando uso con él a restos de 
azulejos provenientes de obras que él mismo había realizado. La carpintería exterior es 
sencilla, así como su cerrajería, carentes de cualquier valor arquitectónico o constructivo. 
La fachada principal, en el número 37 era perfectamente simétrica, con un ancho de 11,00 
metros, y la escalera a planta superior totalmente centrada; si bien y dado que con 
posterioridad se han habilitado los bajos para comerciales se perdió dicha simetría en la planta 
baja, llegando a modificar los huecos de la fachada. 
El reparto de huecos de la fachada del edificio gira, guardando la simetría, en torno a la 
‘escaleta’; así, en planta baja –originalmente- se dispuso a cada lado de la puerta de acceso y 
ventana. En su planta superior la disposición de huecos es de puerta de acceso a balcón y 
ventana lateral.  
En la actualidad dichos huecos se mantiene  en planta alta pero se alteran en ocasiones en 
planta baja (en algún caso se ha fusionado la puerta original de acceso con la ventana lateral y 
macizando parte del hueco de la ventana, si bien se ha revestido también imitando al 
‘trencadís’ original). 
 La carpintería exterior se mantiene la original junto con su forja en la mayor parte del edificio, 
si bien se ha sustituido, como resulta obvio, en los huecos modificados de la planta baja, en 
los se ha procedido desacertadamente al no utilizar materiales análogos y recurrir a acero o 
hierro. 
El sistema estructural son muros de carga y pilares centrales construidos con ladrillo macizo, 
apoyados en cimentación del tipo zapata corrida de hormigón ciclópeo.  
El forjado de planta primera, es de jácena o viga central de madera de mobila curada, con 
viguería de madera  y entrevigado con pequeñas bóvedas de cañón realizadas con rasilla 
maciza. 
 
Figura 42. Foto de la calle Mistral 37. Elaboración propia. 
La cubierta es de teja plana de hormigón machihembrada a dos aguas con pendiente del 30% 
aproximadamente, con antepecho de baja altura –cuya misión es ocultar la cubierta- resuelto 
con el mismo acabado de la fachada y canalón oculto. Por debajo de cubierta y cuidando la 
estética de las viviendas se coloca falso techo de cañizo, habitual en dichas fechas. 
El edificio del número 39 resulta similar al descrito, pero con solución en esquina achaflanada. 
El edificio en general ha sufrido numerosas reformas, tanto exteriores como hemos indicado 
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La distribución tipo, la cual vamos a describir se corresponde con la de la vivienda de planta 
primera izquierda de la casa número 39. A través de la escalera se accede a la puerta de 
entrada a la vivienda que da acceso directamente al comedor –las superficies se indican en 
cuadros anexos-, desde el comedor a su derecha pasamos a una cocina sencilla y alargada, 
propia de la época y característica de viviendas humildes, por lo que originalmente tenía un 
acabado alicatado en blanco con suelo de baldosa hidráulica. Desde el comedor y también a 
su derecha se accede a la terraza donde al fondo encontramos el aseo de reducidas 
dimensiones, al cual se accede por la propia terraza descubierta. 
 
 
Figura 43. Foto dependencia estar. Elaboración propia. 
                  
Figuras 44 y 45. Foto acceso a vivienda y dormitorio. Elaboración propia 
                 











Figura 48. Planos de planta piso y baja. Elaboración propia. 
 
 
Desde el comedor y frontalmente pasamos al segundo dormitorio, carente de luz y ventilación 
–solución adoptada y característica de la época-. Accediendo por el comedor y a su izquierda 
encontramos el estar como pieza principal de la casa y por tanto recayente a la puerta que 
accede al balcón. Desde este, y también recayente con luces a fachada se accede al 
dormitorio principal. Todas la piezas principales –habitaciones, comedor y estar- disponían de 
dibujos geométricos de baldosa hidráulica en su solado, con dibujos sencillos, alejados de los 
dibujos más estudiados y ricos de las viviendas menos humildes. 
Sobre este modelo tipo de distribución, observamos algunas ligeras modificaciones en las 
viviendas en planta alta: en una han conformado un espacio diáfano uniendo comedor y estar; 
en otras ocasiones el estar y dormitorio principal pasan a ser un salón comedor diáfano y el 
comedor un recibidor; finalmente en la vivienda en chaflán se distribuye con un dormitorio 
achaflanado, el comedor estar dando entrada a la vivienda y un reducido dormitorio recayente 


















Figura 49. Cuadro superficies locales planta baja. Elaboración propia 
 
Local 39, izquierda 
Comidas para llevar 27,10 m2 
Cocina 7,53 m2 
Baño 1 4,66 m2 
Superficie total 39,29 m2 
Local 39, derecha 
Local 32,00 m2 
Cocina 2,78 m2 
Baño 1,08 m2 
Superficie total 35,86 m2 
Local 37, izquierda 
Sala de espera 5,92 m2 
Consulta 6,70 m2 
Laboratorio 24,75 m2 
Baño 1 1,75 m2 
Baño 2 3,19 m2 
Superficie total 42,31 m2 
Local 37, derecha 
Mercería 25,94 m2 
Zona de paso 2,69 m2 
Baño 1,15 m2 
Almacén 5,54 m2 





























Figura 50. Cuadro superficies viviendas planta primera. Elaboración propia 
 
En la planta baja, la desconfiguración de la distribución ha sido total, dado que se ha pasado 
de uso residencial a comercial en las cuatro viviendas, ahora locales. 
Observamos, de izquierda a derecha, que el primer local –destinado a laboratorio de análisis- 
ha mantenido en fachada su distribución original creando espacios para sala de espera y 
consulta y dejando diáfano el resto del local para laboratorio propiamente dicho. En esta 
ocasión se ha cubierto todo el patio trasero, y los aseos se ubican en la zona original de 
espacios húmedos. 
En el segundo local, dedicado a mercería-paquetería, se establece un espacio totalmente 
diáfano en las dos primeras crujías, cubriendo la mitad del patio o corral para destinarlo a 
almacén y el baño lo mantiene en la zona húmeda anterior. 
El tercer local mantiene el mismo criterio de crear una zona diáfana en las dos primeras 
crujías, pero cubre todo el patio posterior, habilitando una cocina, dado que su actividad es la 
de comidas para llevar. El baño lo desubica de la zona inicial húmeda y lo coloca en el lado 
opuesto del fondo. 
Finalmente, el último local ubicado en el chaflán también está totalmente cubierto y, 
careciendo actualmente de uso, está totalmente diáfano, disponiendo en la zona húmeda 
inicial de aseo y cocina. 
Indicar también que con los comercios han aparecido los carteles luminosos de los mismos 











(5) A mitad del siglo XVIII se crea la Escuela de San Carlos de Valencia, y con ella se crean 
medidas sistematizadoras para la construcción y diseño de edificios. Una de dichas 
medidas sistematizadoras se corresponde con el diseño de la casa de una y ‘dos mans’.  
La casa de una y ‘dos mans’ es una clara evolución de la alquería a la vivienda pseudorural 
o de pueblos, donde se diseñaba un acceso y a uno de sus lados (a una mà) se disponían 
las habitaciones y al foso la cocina y en su caso el comedor. Cuando el ancho del paño de 
fachada era superior se podía disponer de habitaciones a ambos lados del acceso, es el 
caso de vivienda a ‘dos mans’. 
 
Vivienda 37, derecha 
Recibidor 6,35 m2 
Comedor-estar 14,85 m2 
Cocina  3,77 m2 
Baño 2,17 m2 
Dormitorio 6,01 m2 
Superficie total 33,15 m2 
Vivienda 37, izquierda 
Comedor - estar 13,93 m2 
Cocina 3,79 m2 
Baño 2,17 m2 
Dormitorio 1 5,96 m2 
Dormitorio 2 7,66 m2 
Superficie total 33,61 m2 
Vivienda 39, derecha 
Comedor-estar 9,48 m2 
Cocina  3,71 m2 
Baño 2,60 m2 
Dormitorio 1 9,69 m2 
Dormitorio 2 5,59 m2 
Armario 2,28 m2 
Superficie total 33,35 m2 
Vivienda 39, izquierda 
Comedor 6,28 m2 
Estar 7,07 m2 
Cocina 3,59 m2 
Baño 2,13 m2 
Dormitorio 1 6,03 m2 
Dormitorio 2 7,48 m2 
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No se dispone de información o documentación certera de la cimentación ejecutada en este 
edificio. Según la época de construcción (1935) se va a realizar la hipótesis de cómo puede 
estar ejecutada basándose en las técnicas, materiales y sistemas empleados en esta época, 
siempre en concordancia con el resto de elementos constructivos observables que la 
componen. 
Dado el emplazamiento de la edificación (Benimaclet) donde el nivel freático es alto, se puede 
suponer que la cimentación se asienta sobre un terreno poco consistente, de tal forma que en 
su ejecución se empleó como base de la cimentación una capa de casquijo de piedra con 
mortero de cal aérea con el fin de evitar la ascensión de microorganismos y ácidos del 
sustrato, así como evitar la ascensión de la humedad.  
Sobre esta capa se realizó en la zona de muro de carga, situado en la línea de fachada, una 
zapata corrida y en los pilares zapatas aisladas, unidas entre sí por correas o vigas riostras. La 













4.2. ESTRUCTURA: MUROS Y PILARES 
El sistema estructural vertical está formado por un muro de carga situado en las líneas de 
fachada, de 1 pie de espesor (24 centímetros) de ladrillo macizo recibido con mortero , 
mediante aparejo inglés (hiladas alternas a soga y a tizón). 
   
Figura 51. Disposición de las hiladas del muro y del pilar según aparejo inglés. Elaboración propia 
 
 
Figura 52. Disposición de las hiladas del muro según aparejo inglés. Elaboración propia 
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Los pilares ejecutados son en general cuadrados de 1 pie de espesor de ladrillo macizo 
teniendo una dimensión de 24x24 centímetros. Cada hilada lleva el mismo aparejo, pero 
desplazándolo sucesivamente 90º.  
 
 


















4.3. ESTRUCTURA: VIGAS Y FORJADO 
Nos encontramos ante un único forjado (debido a que solo existe planta baja más una altura) 
en el que se mantiene constante la tipología. Esta consiste en la disposición de vigas de 
madera embebidas en los pilares y los muros de carga, quedando protegidas adecuadamente 
frente a agentes susceptibles de ocasionar lesiones. La escuadría de la viga de 15 x 30 
centímetros le permite absorber las cargas de todo su vano evitando la flecha y 
transmitiéndolas a los soportes. 
Sobre la viga, y con un intereje medio 60 centímetros, apoyan las viguetas de madera cuya 
función es absorber las cargas del forjado. Estas viguetas tienen una escuadría de 13 x 18 
centímetros y una luz media de 2,8 metros.  
 
Figura 55. Fotografía de la estructura de vigas y viguetas de madera en el encuentro con el pilar. Elaboración 
propia 
El entrevigado está solucionado con  bóvedas de revoltón, apoyadas sobre listones de madera 
que previamente a su ejecución son fijados a las viguetas, anteriormente definidas. 
Una vez colocadas las viguetas se colocaba la cimbra, con forma de arco escarzano, a modo 
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los ladrillos macizos tomados con mortero bastardo de cal, cemento y arena. Este arco se 
enlucía por la cara inferior con yeso de cal. 
Sobre este arco se rellenaba una capa de hormigón en masa con elementos de relleno 
aportándole la resistencia adecuada al forjado. Sobre la capa de hormigón se colocaba una 
cama de arena con la finalidad se absorber los impactos y pisadas posteriores. Finalmente se 
colocaba el pavimento hidráulico cogido con una capa de mortero de agarre. 
 
 
1. Viga de madera de sección 14 x 30 cm  2. Junquillo de madera  
3. Vigueta de madera de sección 13 x 18 cm  4. Enlucido de yeso de cal  
5. Ladrillo macizo      6. Hormigón en masa con  
7. Cama de arena       elementos de relleno 
8. Mortero de agarre      9. Baldosa hidráulica  
 
Figura56. Detalle constructivo de la sección del forjado. Elaboración propia 
 
En los huecos existentes en el forjado que conforman los patios de luces, las viguetas de 
madera mantienen la continuidad apoyándose sobre las vigas, trabajando en voladizo. 
A diferencia de los forjados actuales de hormigón armado, en estos casos no se colocaba 
zuncho de atado, simplemente se protegía la cabeza de la vigueta de los agentes externos y 
se remataba con un enfoscado exterior, dándole continuidad al tabique que en él se apoyaba. 
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4.4. CUBIERTAS 
El esquema que se sigue en este edificio es una cubierta principal que destaca frente al resto 
por su dimensión, al cubrir longitudinalmente la mayor parte del edificio. Se trata de una 
cubierta inclinada dos aguas  con pendiente de 30% o lo que es lo mismo 17º.   
Su distribución consiste en pares de madera inclinados equidistantes, que conforman la 
inclinación de la cubierta y colocados en la dirección de esta, de tal forma que quedan 
apoyados en su extremo inferior sobre las vigas o empotrados en los muros de carga, y en su 
extremo superior sobre la viga de cumbrera.  
Sobre los pares apoyan rastreles de madera dispuestos en sentido perpendicular a estos y 
claveteados, manteniendo una equidistancia entre ellos que permita un apoyo idóneo de las 
piezas de cubrición. 
Sobre los rastreles apoyan las tejas planas de hormigón de espesor considerable y con 




Figura 58. A la izquierda cubierta pequeña de teja de hormigón. A la derecha cubierta principal y otros tipos de 
cubierta de la vivienda del chaflán. Elaboración propia 
Su colocación se realiza alternando las filas de manera que la unión entre dos tejas coincida 
con la zona intermedia de la pieza sobre la que apoya, asegurando así evitar la filtración del 
agua. 
Además de la cubierta principal existen otras,  una sobre cada par de cocinas. Sus 
características son similares a la cubierta principal, siendo también inclinadas a dos aguas. 
Otra cubierta de las mismas características, pero inclinada a un agua es la existente en un 
lateral próximo a la fachada, concretamente sobre un dormitorio de la vivienda del chaflán. 
 
Figura59. Detalle de cubierta en extremo canalón. Elaboración propia 
1. Canalón de fibrocemento sujeto con enganches metálicos. 
2. Rastrel de madera de sección cuadrada. 
3. Cerramiento de cubierta con orificio de ventilación. 
4. Par de madera inclinado de 6 x 15 cm. 
5. Teja plana de hormigón machiembrada de espesor de 3 cm. 
6. Viga de madera de sección 10 x 30 cm. 
7. Falso techo de cañizo en forma de entramado. 
8. Enlucido de yeso. 
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En esta vivienda también existen otras cubiertas de dimensión reducida, posiblemente 
añadidos durante el paso del tiempo por reformas o ampliaciones, ya que no se corresponden 
con la fecha de construcción del edificio. Estas son cubiertas inclinadas de materiales de 
fibrocemento y de  fibra de vidrio. 
Al haber un falso techo continuo de cañizo no se ha podido realizar fotografías que muestren 
el interior de la cubierta. Toda la información citada se basa en la declaración de uno de los 
usuarios de las viviendas, cuyo oficio era obrero, que pudo visualizarlo cuando se tuvieron que 
realizar reparaciones de filtración de la cubierta. Mediante su descripción se ha podido 


















4.5. CERRAMIENTOS Y PARTICIONES 
Existen dos tipos de cerramientos, por un lado el cerramiento de fachada y medianera que, 
como se ha mencionado con anterioridad, consiste en un muro de carga de un pie de espesor 
realizado con ladrillo macizo cerámico colocado en aparejo inglés. En fachada queda enlucido 
por su cara interna y revestido mediante la técnica del trencadis, consistente  en trozos de 
azulejo tomados con mortero de cal, arena y cemento. 
       
Figura 60. Cerramiento de fachada revestido mediante la técnica del trencadis. Elaboración propia 
Los cerramientos de medianera están por su cara  externa sin revestir y por la interna 
simplemente revestidos con un enfoscado de mortero posteriormente pintado. 
Otro cerramiento es el que encontramos separando las viviendas y bajos comerciales de los 
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de pie colocado a soga tomados entre ellos con mortero de cal, cemento y arena. Por su cara 
interior queda enlucido y por la exterior enfoscado de mortero y posteriormente pintado. 
 
Las particiones interiores y de separación de viviendas son de las mismas características,  
tabiques ejecutados con ladrillo de 1/4 de pie de ladrillo cerámico colocado a soga. Sus 
revestimientos dependen de la zona en que estén ubicadas. 
En planta baja, al haber sufrido diversos cambios de distribución con el paso del tiempo, 
podemos encontrar distintos tipos de particiones. En laboratorio analítico encontramos 
tabiques de espesor de  9 y 11 centímetros ejecutados con ladrillo hueco cerámico del 7 y del 
















Figura 62. Esquema de tipologías de tabiquería en planta primera. Elaboración propia 
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4.6. REVESTIMIENTOS 
Revestimientos horizontales 
Existen varios tipos de pavimento, distinguiéndose principalmente el pavimento original de los 
pavimentos colocados a posteriori con las modificaciones realizadas en algunas reformas. 
El pavimento original consiste en baldosas hidráulicas tomadas con mortero sobre una cama 
de arena que absorbe los impactos. En las viviendas las baldosas hidráulicas tienen forma 
hexagonal y de distintas tonalidades encajadas entre sí generando mosaicos que enriquecen 
visualmente esta edificación. 
 
 
Figura 63. Mosaico realizado con pavimento hidráulico. Elaboración propia 
En la zona de cocina será también un pavimento hidráulico, siendo las piezas de formato 
cuadrado y todas de la misma tonalidad. 
En la zona de patio de luces existe un tramo exterior que da acceso al baño donde se puede 
encontrar un pavimento compuesto por rasillas cerámicas 
 
Figura 64. Pavimento de rasillas cerámicas del patio de luces. Elaboración propia 
 
El pavimento de los baños es de gres porcelánico de formato cuadrado y dimensiones 30 x 30 
cm. 
Los pavimentos de dos viviendas y de planta baja han sufrido cambios derivados de reformas, 
quedando en ambas viviendas el pavimento hidráulico original cubierto por una capa de vinilo 
adhesivo con apariencia de  baldosas hidráulicas y de parquet de madera en el otro. 
El motivo de la colocación de este vinilo es por la disgregación del mortero de agarre de las 
baldosas hidráulicas. Al perder su efectividad el acabado del pavimento es inestable, debido a 
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Figura 65. Suelo vinílico adhesivo simulando pavimento hidráulico. Elaboración propia 
En planta baja, tras las reformas que se llevaron a cabo para pasar de un uso de viviendo con 
compartimentaciones reducidas a un uso de local comercial en su mayor parte diáfano, se 
colocó el nuevo solado de gres porcelánico sobre el ya existente.  
Respecto a los revestimientos en techos, la mayor parte está ejecutado con el sistema 
tradicional de falso techo de cañizo revestido con yeso por su cara inferior y suspendido 
mediante una estopada de yeso y esparto que va unida a los pares en primera planta y al 
forjado en planta baja. 
Otro acabado existente es el del laboratorio analítico que simplemente están los elementos del 
forjado al descubierto, revistiéndose las bóvedas de revoltón con enlucido de yeso. 
En los locales reformados se encuentra un falso techo de escayola suspendido con estopada 
de esparto y yeso. 
Falso techo 
El edificio dispone de tres tipos de falso techo, dependiendo de las reformas o intervenciones 
que en el edificio se hayan llevado a cabo. 
 
 
Por orden temporal podemos distinguir: 
 En viviendas de planta piso, la existencia de falso techo de cañizo, propio de la fecha de 
construcción de los edificios (año 1935), y que básicamente consiste en planchas 
artesanales de pequeñas cañas atadas o cosidas y posterior revestimiento de yeso. 
Dicho falso techo se adhería a la cubierta, forjado o vigas mediante estopa de yeso y 
esparto (ver figura 59). 
Con posterioridad y una vez colocadas y niveladas todas las planchas de cañizo estas 
se sellaban con enlucido de yeso. 
 En los locales donde se han llevado intervenciones y reformas podemos distinguir en un 
primer periodo falso techo de escayola, tomado igualmente con estopa de yeso y 
esparto al forjado. 
Las placas de dimensiones aproximadas 50 x 50 una vez colocadas eran selladas en 
sus uniones mediante escayola. 
 En las últimas intervenciones en locales comerciales ya se aprecia la presencia de 
falsos techos desmontables, colgados del techo mediante alambre de acero inoxidable 
o tirantes regulables, de los cuales se suspenden los perfiles de aluminio donde 
posteriormente descansarán las placas de escayola y las luminarias. 
En cualquiera de los tres sistemas se sacan previamente los niveles en paredes y mediante el 
uso de regles y nivel se obtienen los falsos techos nivelados. 
Revestimientos verticales 
Existe variedad de revestimientos en este edificio, pero ante todo hay uno que destaca sobre 
el resto, este es el trencadis, que le confiere un sello de identidad y le hace destacar del resto 
de edificios del entorno.  Consiste en la colocación de secciones y fragmentos  de azulejos de 
diferentes tipos y tonalidades, tomados con mortero, encajándolos geométricamente, 
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Figura 66. Fachada de trencadis en la zona de ventana. Elaboración propia. 
 
En la mayor superficie de todas las viviendas, las particiones están revestidas con enlucido de 
yeso, con un acabado de pintura plástica blanca. El resto de la vivienda, baño y cocina, están 
revestido con azulejos tomados con mortero. 
En los locales comerciales los revestimientos existentes son: en el laboratorio analítico 
azulejos de gres porcelánico cogido con cemento cola, ocupando una superficie vertical hasta 
1,8 metros y a partir de esa altura hasta el techo está enlucido de yeso y pintado. 
La paquetería-mercería sus paredes están enlucidas con yeso y revestidas con un panelado 
de madera y vinilo en su totalidad. 
El local de "comidas para llevar", al ser un local de manipulación de alimentos, está revestido 
con azulejo de gres de suelo a falso techo. 
El local que hace chaflán simplemente está enlucido de yeso. 
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4.7. CARPINTERÍA 
Puesto que es un edificio que desde su fecha de construcción ha ido sufriendo modificaciones 
en sus elementos constructivos en el transcurso de los años, se debe diferenciar dos tipos de 
carpintería, la carpintería original y la carpintería actual. 
En las viviendas de planta primera es donde menos cambios se ha producido, ya que con el 
transcurso de los años no se han hecho significativas intervenciones. La mayor parte de las 
puertas y ventanas son de madera de mobila de una altura de paso de 2,2 metros. 
 
             
Figura 68. A la izquierda puerta de madera de acceso a la vivienda, a la derecha ventana de madera con vistas a 
calle. Elaboración propia. 
 
Los baños situados en el exterior debido a reformas las puertas existentes son de chapa de 
acero galvanizado. 
En los locales comerciales la carpintería ha sido modificada con el curso del tiempo, siendo la 
exterior de aluminio o de acero cromado.  
   





















































5. LESIONES OBSERVADAS  
 Afecciones en vigas exteriores: humedades y xilófagos. 
 Pequeñas fisuras horizontales en cerramientos exteriores. 
 Humedades junto a bajantes. 
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5. LESIONES OBSERVADAS 
 
Previamente a estudiar los usos propuestos para el edificio actual, procede valorar aquellas 
lesiones que por permanecer el elemento afectado en la nueva configuración espacial que se 
diseña haya que repararla y eliminarla; o bien que aun cuando no se vaya a mantener el 
elemento constructivo, la causa que origina la actual lesión pueda continuar y se desarrolle en 
el nuevo elemento construido. 
Para llevar a cabo este estudio, se elaborará un modelo donde definida la lesión, se tenga una 
documentación fotográfica de la misma, su ubicación –valorando de ese modo su orientación, 
proximidad a fuentes o conducciones de agua, ubicación, etc.-, posibles causas, afecciones a 
otros elementos y propuesta de intervención. 
Para ello elaboramos un modelo de ficha de lesiones, donde los parámetros anteriormente 
citados queden definidos. 
 
 
Figura 70. Ficha de lesión. (UPV) 
 
Como preliminar a las fichas que seguidamente se cumplimentan, indicar que el 
mantenimiento general del edificio es aceptable, con escasas lesiones; no obstante, se han 
elaborado siete fichas correspondientes a las lesiones detectadas, y que son:  
 Afecciones en vigas exteriores: humedades, xilófagos, etc. 
 Pequeñas fisuras horizontales en cerramientos exteriores. 
 Humedades junto a bajantes. 
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6. MEMORIA DE USOS PROPUESTOS 
 
6.1. MEMORIA JUSTIFICATIVA 
6.1.1. Normativa de aplicación 
Al local por el nuevo uso que se le va a dar de alberge juvenil, le será de aplicación la siguiente 
normativa: 
 Ordenanzas municipales: 
o P.G.O.U. de Valencia. 
o Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana. 
o Ordenanza Municipal de Usos y Actividades. 
o Ordenanza Municipal de Ruidos y Vibraciones 
 Código Técnico de la Edificación.  
o Documento Básico SI (Seguridad en caso de Incendios). 
o Documento Básico SUA (Seguridad de utilización y accesibilidad). 
o Documento Básico HS (Salubridad). 
o Documento Básico HR (Protección frente al ruido). 
o Documento Básico HE (Ahorro de energía). 
o Comentarios al Código Técnico. 
 Reglamento de instalaciones de protección contra incendios (BOE de 14 de diciembre de 
1993). 
 Ley 1/1998, de la Generalitat Valenciana, de Accesibilidad y Supresión de Barreras 
Arquitectónicas, Urbanísticas y de la Comunicación, y normas que la desarrollen. 
 Ley 7/2002, de 3 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, de Protección contra la 
Contaminación Acústica. 
 Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento electrotécnico 
para baja tensión. 
 Ley 6/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Prevención, Calidad y Control Ambiental de 
Actividades en la Comunitat Valenciana. 
 Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de 
Instalaciones Térmicas en los Edificios. 
 Normativa en materia de hoteles, residencias y albergues: 
o Orden 7 mayo 1986 (Conselleria de Sanidad y Consumo). Normas mínimas de 
tratamiento sanitario de los establecimientos hoteleros y alojamientos turísticos. 
o Ley 3/1998, de Turismo de la Comunidad Valenciana. 
o Decreto 54/2010, de 31 de marzo, del Consell, por el que se modifica el Decreto 
7/2009, de 9 de enero, regulador de los establecimientos de restauración de la 
Comunitat Valenciana.  
o Decreto 206/2010, de 3 de diciembre, del Consell, por el que se modifican los 
decretos reguladores del alojamiento turístico en la Comunitat Valenciana. 
o Decreto 75/2015, de 15 de mayo, del Consell, regulador de los establecimientos 
hoteleros de la Comunitat Valenciana. 
 Normativa en materia de viviendas: 
o Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las 
exigencias básicas de diseño y calidad en edificios de vivienda y alojamiento. 
o Orden de 7 de diciembre de 2009, de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, 
Urbanismo y Vivienda, por la que se aprueban las condiciones de diseño y calidad en 
desarrollo del Decreto 151/2009 de 2 de octubre, del Consell. 
 Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de Prevención de Riesgos Laborales. BOE nº 
269 10/11/1995 
 Normativa en materia de espectáculos y locales de pública concurrencia: 
o Decreto 52/2010, de 26 de marzo, del Consell, por el que se aprueba el 
Reglamento de desarrollo de la Ley 4/2003, de 26 de febrero, de la 
Generalitat, de Espectáculos Públicos, Actividades Recreativas y 
Establecimientos Públicos. 
o Ley 14/2010, de 3 de diciembre, de la Generalitat, de Espectáculos Públicos, 
Actividades Recreativas y Establecimientos Públicos. 
 Normativa en materia de eficiencia energética: 
o Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento 
básico para la certificación de la eficiencia energética de los edificios. 
o Decreto 112/2009, de 31 de julio, del Consell, por el que regula las 
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6.1.2. Programa de necesidades 
a. Zonificación.- 
El edificio en función de su uso y actividad lo zonificamos en tres zonas: residencial o zona de 
dormitorios, recepción y elementos comunes, y restauración y ocio. 
 
 
Figura 71. Zonificación de usos. Elaboración propia 
b. Distribución de espacios.- 
El albergue juvenil se distribuye en dos zonas claramente diferenciadas, la superior dedicada a 
residencia básicamente y la inferior dedicada a ocio y restauración. En base a esto, el 
programa de necesidades lo desarrollamos en torno a estos dos núcleos. 
 Núcleo residencia.- Distribuido en cuatro habitaciones de similares dimensiones, con las 
siguientes estancias cada una de ellas: recepción o zona de charla, baño con ducha y 
dormitorio con tres camas y espacio de estudio y lectura. Se dispone de espacio de 
descanso en zona común y de distribución de planta primera, así como cuarto de 









Trabajo Final de Grado: La casa Mistral, proyecto de rehabilitación y cambio de uso. Autor: Jorge Mocholí Molina 
 Núcleo de recepción y elementos comunes.- En planta baja se prevé mostrador de 
recepción para atención de clientes, con armario maletero en su trasera. Despacho de 
dirección y elementos de comunicación vertical entre plantas, escalera y ascensor.  
 Núcleo de ocio y restauración.- Se prevé zona de bar-cafetería, dotado de zona de 
estancia de clientes en mesas, barra y contrabarra y cocina con despensa y almacén; 
zona wi-fi y ordenadores y zona de descanso. Se dispone de espacio abierto en terraza 
trasera con mesas y sillas para consumición y zona de descanso. Esta zona dispondrá 
de aseo para hombres y mujeres separado por sexos –según normativa- y adaptado a 
personas con discapacidad de movimiento. 
c. Programa de servicios.- 
El albergue juvenil, ofrece los servicios de:   
 En habitaciones: servicio de toallas y ropa de cama cada tres días, conexión wi-fi y 
armario con caja fuerte. 
 
Figura 73. Distribución habitación tipo. (Web alojamientos urbanos) 
 En zonas generales: recepción y atención a clientes en horario establecido, 
programación de circuitos de ocio y culturales, depósito de equipajes y zona de 
lavadoras y secadoras. Se dispone igualmente de espacios comunes de atención a 
vistas, descanso y lectura. El horario de apertura del albergue será similar al del bar-
cafetería, es decir de 7:00 a 1:30 horas de la madrugada. 
                                                                                      
 En zona de ocio y restauración: zona de consumición de alimentos, barra de bar, cocina 
con menú diario en comida y cena, zona wi-fi y ordenadores y zona de descanso y 
televisión. Se dispone de zona descubierta –terraza interior- igualmente con servicios 
de consumición de alimentos y estancia de descanso. El horario de funcionamiento será 
el previsto normativamente mediante Orden de horarios, y será de 7:00 a 1:30 horas de 
la noche. 
Recursos humanos: Se dispondrá de dos personas en bar-cafetería (cocina y barra-mesas) y 
una persona en recepción. Puntualmente se dispondrá diariamente de servicio de limpieza y 
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6.1.3. CUADRO DE SUPERFICIES 
 
El cuadro de superficies útiles del edificio son por plantas: 














Lo que supone una superficie por plantas de: 
Planta baja: 163’01 m2 
Planta primera: 141’57 m2 
Y una superficie total conjunta de: 304’58 m2 
En cuanto a superficies por zonas, tendremos: 
Zona residencial: 112’11 m2 
Zona de recepción y elementos comunes: 80’05 m2 
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6.2. SOLUCIONES CONSTRUCTIVAS ADOPTADAS 
Los criterios y soluciones constructivas que se seguirán para la realización de las obras y 
alcanzar las necesidades previstas en nuestro proyecto serán:  
 Demolición de forjados:  
Se pretende demoler el forjado ‘añadido’ del tercer vano y que ha ido ocupando en mayor o 
menor medida el patio interior de fondo de parcela. De ese modo podremos crear un 
espacio abierto que servirá de comunicación vertical entre ambas plantas y de elemento de 
comunicación horizontal en planta primera. Se creará también en este espacio recuperado 
la terraza descubierta parcialmente vinculada al bar-cafetería. 
A fin de crear una unión óptima entre la estructura existente y la estructura modular de 
pasillo exterior de planta primera, se mantendrá un pequeño volado del forjado que se 
pretende demoler, de unos 10 cm. de modo que el tablero del suelo del pasillo exterior 
apoye en la estructura y en el vuelo que se mantiene. 
Se levantarán asimismo los solados de planta baja y planta primera. En el caso del solado 
de planta baja se realizará íntegramente (lo definiremos posteriormente), mientras que en 
el caso de planta primera desmontaremos las baldosas hidráulicas y con la técnica 
preexistente regularizaremos el nivel de la planta evitando las irregularidades existentes en 
la actualidad. 
 Demolición tabiquería interior: 
Dado que los usos previstos, y por tanto su distribución no se corresponde la existente con 
la prevista, se demolerán íntegramente las tabiquerías interiores de ambas plantas. Con los 
trabajos de demolición de tabiques, obviamente se demolerán los falsos techos y los 
alicatados que arrastran los tabiques, dado que éstos en ningún caso tienen ningún valor 
singular. 
Se mantendrán los huecos y acabados de fachada a vía pública, no así la fachada interior 
a la terraza. 
 Cubierta: 
Se llevará a cabo reforma y mejora de la cubierta existente a fin de mejorar el aislamiento 
térmico y acústico, y reparar posibles filtraciones y humedades que actualmente existan. 
Se procederá al desmontaje del lienzo de cubierta a dos aguas, recuperando las tejas 
existentes y procediendo a su limpieza. Junto con el desmontaje de la cubierta se 
procederá también al desmontaje de las correas que apoyan sobre las viguetas, algunas de 
ellas en estado deficiente. 
El nuevo sistema a emplear será de la firma comercial Onduline, concretamente el 
Ondutherm, que consiste en un panel sándwich apoyado sobre las viguetas de madera 
existentes, de 11’2 cm de espesor y dimensiones de placa de 2’50 x 0’60 m., dispuestas 
transversalmente a la cubierta, de modo que cada placa se apoya como mínimo sobre tres 
viguetas y el ensamblaje entre placas apoya en la zona de la vigueta. 
 
Figura 74. Diferentes capas de la cubierta. (Web Ondutherm) 
Sobre este sándwich apoya las denominadas ‘placas bajo teja’ de la misma firma 
comercial, las cuales impermeabilizan la cubierta y evitan filtraciones, serán del modelo BT-
50 de forma ondulada y dimensiones 2’02 x 1’05 m. Sobre esta placa ondulada 
colocaremos unos pequeños rastreles de fijación de las tejar prefabricadas de hormigón 
que existen actualmente y que hemos recuperado. 
 




















Ficha técnica Ondutherm yeso 
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 Cerramientos interiores: 
El nuevo cerramiento de la fachada interior a terraza, de 15 cm. totales de espesor estará 
compuesto por una primera hoja de ladrillo cerámico doble hueco de 9 cm enfoscado por 
ambas caras, aislamiento termo-acústico y trasdosado de cartón-yeso de la firma Pladur 
compuestos por una estructura de perfiles de chapa de acero galvanizado de 46 mm. En 
cuya alma se colocarán los paneles de aislamiento acústico, y a cuyos perfiles se 
atornillarán las dos placas de Pladur Foc de 13 mm. 
 
 
Figura 78. Detalle trasdosado con sistema cartón-yeso. (Web Pladur) 
 
 




 Estructuras metálicas:  
Con el fin de ofrecer una mayor luminosidad a los elementos de comunicación vertical y 
horizontal, en el espacio libre posterior se van a crear sendas estructuras metálicas 
exteriores mediante perfilería metálica según plano de detalle. 
Por una parte, y mediante apoyo o anclaje en pilares metálicos se crea un pasillo exterior 
con dos perfiles metálicos UPN soldados, sobre los cuales apoyara debidamente soldado 
una chapa de 10 cm. de ancha cada metro sobre la cual se fijará la chapa que servirá de 
pasillo para los clientes del albergue juvenil. Las UPN soldadas que hacen las funciones de 
vigas o viguetas descansarán o apoyarán con un angular soldado a la cara interna del pilar 
también de UPN en cuya base se habrá llevado a cabo una zapata de dimensiones y 
armado según cálculo en apartado correspondiente, con placa de anclaje y cartelas en su 
caso.  
En el encuentro entre la estructura metálica exterior y la estructura existente se dejara una 
pequeña junta de 0’5 cm. que se sellará con elastómeros, absorbiendo las dilataciones y 
contracciones a la par que se evitaran filtraciones por escorrentía. Los detalles se pueden 
observar en el apartado correspondiente de planos de detalle.  
La estructura para la escalera de conexión vertical entre planta baja y planta primera se 
resolverá de modo análogo al pasillo perimetral a fachada de patio interior; es decir, 
mediante pilares IPE de dimensiones según anexo de cálculo sobre zapatas con placa de 
anclaje y cartelas. Las propias zancas –con perfiles UPN, así como perfil de arriostramiento 
en zona de arranque servirán de arriostramiento de la estructura a la vez que apoyo de 
planchas de mesetas y escalones. Las uniones en todos los casos serán mediante cordón 
de soldadura. 
Se rematará la estructura de la escalera mediante cubierta a un agua y caída hacia el 
interior de la parcela, montada sobre la proyección de los pilares y realizada mediante 
forjado autoportante similar al indicado para la reconstrucción de la cubierta del edificio 
existente. El cerramiento de la misma será mediante carpintería de aluminio natural y 
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 Ascensor: 
Al igual que se ha procedido con la escalera, se creará una estructura auxiliar para colocar 
una ascensor exterior panorámico adaptado de dos paradas. Con ello trataremos de 
impactar lo más mínimo en el suelo reduciendo el foso del ascensor y mantendremos la 
luminosidad de la planta inferior y en igual medida parte de la planta primera. Con ello 
conseguiremos igualmente la accesibilidad a personas con movilidad reducida a las 
habitaciones que están ubicadas en el primer piso. 
Para dicha solución constructiva hemos recurrido al modelo de Ascensores panorámicos 
Serie HH Hidráulicos de la firma comercial Enor (Ascensores panorámicos Otea). 
 
Figura 80. Solución adoptada para el ascensor (Web Ascensores Otea) 
 Carpintería exterior: 
Sustitución de carpintería exterior en planta baja y planta primera. Para ello, y manteniendo 
los huecos originales y de acuerdo con plano de distribución, se realizará mediante 
carpintería mixta de aluminio lacado y madera, con el exterior en aluminio lacado imitando 
a la madera excepto en la puerta de bar-cafetería y en la carpintería exterior recayente a 




Figura 81. Detalle ventana mixta adoptada y ficha de características técnicas.  
El aislamiento acústico y de seguridad es Climalit Silence, mientras que térmicamente lleva 
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en verano un 40% las aportaciones energéticas que se producen a través del vidrio, 
permitiendo un control de la luz solar más eficaz. Los cristales serán del tipo Stadip. 
 
 Compartimentaciones interiores: 
Las compartimentaciones interiores del edificio se modificarán en su totalidad en la planta 
baja, mientras que en planta primera se mantendrán las originales compartimentaciones 
entre viviendas y de preexistente escalera que conformarán ahora la separación entre las 
cuatro habitaciones y delimitarán los armarios empotrados. 
No obstante, las compartimentaciones entre habitaciones se mejorarán con trasdosados de 
panelados Pladur.  
Como hemos indicado las compartimentaciones en planta baja, así como las interiores de 
cada habitación se realizarán con placas de cartón-yeso de Pladur, teniendo la precaución 





Figura 82. Fichas técnicas de las diferentes placas de cartón-yeso a utilizar en interiores (Web Pladur) 
 
Las soluciones constructivas o tipo de placas adoptados para las diferentes zonas del local 
a compartimentar o trasdosar será: 
 Placa Pladur Lan, en los trasdosados de separación entre habitaciones. 
 Placa Pladur Wa, en baños y cocina, es decir los locales húmedos. 
 Placa Pladur Foc en cerramiento a fachada interior a terraza.  
 Placa Pladur N en compartimentaciones interiores de local bajo e interiores 
habitaciones. 
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 Solados: 
El solado, tal como hemos explicado en partida anterior, tras el desmontaje del solado en la 
planta primera y su posterior regularización, se continuará poniendo las mismas baldosas 
hidráulicas, al considerar de cierto valor sus dibujos. 
En planta baja se renovará todo el solado, disponiéndose gres de resbaladicidad acorde a 
la zona de que se trate y la cual se justificará en el apartado correspondiente de la memoria 
del DB-SUA1. 




Figura 83. Simulación solado exterior en terraza planta baja 
 Falso techo: 
Los falsos techos serán continuos, tipo Pladur Fon, de modo que a la vez que se cuida el 
aspecto estético se logre alcanzar o colaborar en la absorción de ruido requerida. 
Dado que según tablas estaremos entre 60 – 70 dBA y el tiempo de reverberación será de 






Características acústicas: plenum 600 mm LN mineral 80 mm de espesor. 
Figura 84. Placas falso techo elegidas y características técnicas (Web Pladur) 
 
 Revestimiento continuo de paredes: 
El revestimiento de baños, aseos y cocina, será mediante alicatado de gres porcelánico 
tomado con mortero de cola; en colores lisos combinados con el solado. 
El revestimiento del resto de dependencias será mediante pintura, con una primera 
imprimación de base tras la regularización de paredes y lijado en su caso. Tras la primera 
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 Carpintería interior: 
La carpintería interior  será de madera maciza en block de roble (modelo Bruselas de la 
firma comercial Puertas Morena J.J), de dimensiones estándar para personas con 
movilidad reducida, es decir 2’10 x 0’82, con todos los herrajes de cierre y colgar que se 
requieran. 
En la puerta de acceso a cada una de las habitaciones se colocará puerta semiblindada 




Figura 85. Modelos puertas de interior y acceso a habitaciones (Web Puertas Morena JJ) 
 
 Instalaciones: 
Básicamente, y aprovechando, cuando así pueda ser, las conducciones, pasos y huecos 
preexistentes se modificará íntegramente la instalación eléctrica, de fontanería y de 
saneamiento, recurriendo a materiales más adecuados a las necesidades de la actividad y 
con características técnicas más favorables. 
Igualmente, se dotará a las habitaciones y zona de bar-cafetería de conexión de televisión 
y de red wi-fi. Servicio telefónico fijo únicamente existirá en recepción, despacho y bar-
cafetería (público). 
o Instalación eléctrica: Será acorde a lo dispuesto en el REBT, disponiéndose de una 
línea de alumbrado y una de enchufes para cada una de las habitaciones con sus 
correspondientes protecciones magnetotérmicas y diferenciales, dispuestas en 
cuadro eléctrico.  
La zona de ocio y restauración dispondrá de tres líneas de alumbrado, una de 
enchufes y otras de aparatos eléctricos para cocina. 
Para el resto del edificio se dispondrán dos líneas de alumbrados con sus puntos de 
luz dispuestos al tresbolillo, para que ante fallo de una de las líneas no se quede 
oscurecida la zona. Se dispondrán igualmente dos líneas de enchufes, una para 
planta primera y otra para planta baja. 
En todos los casos se dispondrán protecciones magnetotérmicas y diferenciales de 
acuerdo con el esquema unifilar y memoria eléctrica. El cuadro general se ubicará 
en el armario ubicado tras el mostrador de recepción para evitar que está a la mano 
de los clientes. El cableado estará bajo tubo debidamente homologado y empotrado 
en pared. 
Las líneas de alumbrado llevarán asociadas líneas de alumbrado de emergencia 
debidamente dimensionado, de modo que ante fallo de fluido eléctrico se ponga 
automáticamente en funcionamiento el alumbrado de emergencia. 
o Instalación de fontanería: Desde el contador general, y dimensionado según 
apartado de cálculo se distribuirá empotrado en las rozan que se hayan realizado las 
tuberías de agua fría y caliente perfectamente identificadas por colores y revestidas 
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Las conducciones serán de PVC, con elementos accesorios y codos del mismos 
material, unidos con pegamentos específicos para dicho material. 
Los elementos de grifería será de marca comercial de reconocida solvencia y 
garantía, tipo Roca o similar, sistema monomando con mezclador incorporado.  
La red de agua de agua caliente del edificio será del tipo circuito cerrado. 
o Red de desagües: Será de dimensiones adecuadas según cálculos. En la medida de 
lo posible se conservarán las conducciones existentes, y en todo caso la conexión o 
conexiones a la red general de saneamiento. Caso de encontrar tuberías 
deterioradas se sustituirán por piezas nuevas de PVC, sellándose las uniones de 
modo adecuado. Cuando se precise realizar nuevos huecos de paso por forjados, 
así como en los ya existentes, éstos quedarán perfectamente sellados evitando 
fugas y puntos débiles entre sectores de incendio. 
o Red wi-fi y telefonía: Con control de mando en recepción se dispondrá de conexión 
telefónica según las prescripciones de la compañía suministradora. La conexión a 
los diferentes puntos previstos se realizará bajo tubo empotrado en paredes. 
Se dispondrá asimismo de ruter con óptima señal para todo el edificio, con clave 
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6.3. ANEXO NORMATIVO 
6.3.1. Código Técnico de la Edificación DB-SI     
 Generalidades: El edificio objeto del proyecto, se verá afectado por el Código Técnico de la 
Edificación, en sus Documentos Básicos SI, dado que se ve afectada su distribución 
original, así como se lleva a cabo un cambio de uso global del edificio. El DB-SI debe 
aplicarse a  los proyectos y a las obras de nueva construcción, de reforma de edificios y 
establecimientos o de cambio de uso de los mismos excluidos los de uso industrial. Se 
cumplirán las prescripciones de su parte general como las de los anexos correspondientes 
a los usos del edificio o del establecimiento. 
 Objeto y aplicación: En las modificaciones que se lleven a cabo en el edificio a fin de 
acondicionarlo a la nueva actividad prevista se cumplimentará y justificará el citado CTE 
DB-SI, tanto en sus medidas pasivas como activas, así como determinación de aforos y 
recorridos de evacuación. 
 Clasificación y uso del edificio. Sectores de incendio: De acuerdo con lo previsto en la tabla 
1.1 del DB-SI1, la actividad a desarrollar se engloba como residencial público. Dado que la 
superficie construida total del edificio es inferior a 500 m2, constituirá un solo sector de 
incendio, siendo las paredes de las habitaciones EI 60 (en el correspondiente apartado se 
justificará). 
 Resistencias al fuego exigibles: A nuestro edificio, de un único sector, de acuerdo con la 
tabla 1.2 del DB-SI1, con los parámetros: 
* uso previsto residencial público 
* altura máxima de evacuación del edificio < 15 m. 
Le será exigible una resistencia al fuego mínima EI 60 en las paredes y techos que separan 
al sector de incendio del resto del edificio. Dado que nuestro techo no compartimenta 
ningún otro sector, y se trata de cubierta no transitable, el EI 60 le será exigible únicamente 







Figura 87. Tabla resistencias al fuego (CTE DB-SI) 
(3) Cuando el techo separe de una planta superior debe tener al menos la misma 
resistencia al fuego que se exige a las paredes, pero con la característica REI en lugar de 
EI, al tratarse de un elemento portante y compartimentador de incendios. En cambio, 
cuando sea una cubierta no destinada a actividad alguna, ni prevista para ser utilizada en 
la evacuación, no precisa tener una función de compartimentación de incendios, por lo que 
sólo debe aportar la resistencia al fuego R que le corresponda como elemento estructural, 
excepto en las franjas a las que hace referencia el capítulo 2 de la Sección SI 2, en las que 
dicha resistencia debe ser REI. 
 






Trabajo Final de Grado: La casa Mistral, proyecto de rehabilitación y cambio de uso. Autor: Jorge Mocholí Molina 
No obstante lo anterior, el apartado 1.1 del DB-SI 2 indica las medianerías o muros 
colindantes con otro edificio deben ser al menos EI 120, por lo que esa será la resistencia a 
justificar en nuestras medianeras. 
En cuanto a fachada estaremos en el caso de fachadas a 180º, según lo previsto en el 
apartado 1.2 del DB-SI 2, por lo que dado que las ventanas tienen un EI<60, deberá existir 
una separación mínima de 0’50 m. entre nuestras ventanas próximas a medianera y las del 
edificio o edificios colindantes, cosa se que cumple holgadamente en nuestro caso. 
La fachada deberá tener un EI 60 como mínimo. La justificación de las resistencias al fuego 
se justifican en el apartado correspondiente. 
En cuanto a la resistencia al fuego de las estructuras principales, de acuerdo con la tabla 
3.1 del CTE DB-SI 6, y para los parámetros anteriormente contemplados (uso residencial 
público y altura máxima de evacuación del edificio <15 m), le será exigible un R 60. 
 
 
Figura 89. Cuadro de resistencias al fuego estructurales en función de la altura (CTE DB-SI) 
 
En el caso de la cubierta, y dado que estaremos en el caso previsto en el apartado 2 del 
DB-SI 2, tendremos: 
 
 
Figura 90. Detalle resistencias al fuego en cubiertas y colindancias (CTE DB-SI) 
 
En el caso del edificio que no afecta, su colindancia por la derecha es con un edificio 
bloque de viviendas, sin huecos en medianera, por tanto con h>5,00 m. por tanto no 
precisa de una franja “d” con un R 60. Por la izquierda, colinda con un edificio de tipología 
análoga al nuestro, por lo que carece también de huecos en medianera, es más carece de 
medianera sobreelevada respecto de la nuestra, en dicho caso y de acuerdo con lo previsto 
en el apartado 2.1 del BD-SI 2 podríamos sobreelevar la medianera (EI 60), 0,60 m. por 
encima del acabado de la cubierta, a fin de limitar el riesgo de propagación exterior del 
incendio por la cubierta, no obstante con los acabados de falso techo y panelados 
acústicos en techo y acudiendo a sus fichas técnicas logramos alcanzar un R 60 por lo que 
no sobreelevaremos la medianera. Los materiales de cubrición de dicha cubierta serán de 
una reacción al fuego BROOF (t1), cualidad ésta que se cumple con las tejas de hormigón del 
edificio. 
Finalmente, y de acuerdo con lo previsto en el apartado 3.2 del DB-SI 6, a la estructura de 
la cubierta, y dado que se trata de cubierta ligera no prevista para ser ocupada en la 
evacuación de los ocupantes y con una altura sobre rasante inferior a 28 metros, le será 
exigible un R 30 para vigas y jácenas, lo que justificaremos en su apartado correspondiente 
para la estructura de madera por el método de sección reducida previsto en el anejo E del 
CTE DB-SI y Eurocódigo de la madera. A correas y viguetas no les será exigible resistencia 
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A modo de resumen aportamos el siguiente esquema en planta de resistencia al fuego 
estructural y de cerramientos. 
 





Figura 92. Plano de planta primera con resistencia al fuego estructural y de cerramiento. Elaboración propia  
 Locales y zonas de riesgo especial: El edificio carece de locales de riesgo especial. No 
obstante, disponemos de cocina, la cual es susceptible de ser local de riesgo especial de 
acuerdo con la tabla 2.1 del CTE DB-SI 1, en función de la potencia instalada en la misma, 
considerando para la determinación de la potencia instalada únicamente los aparatos 
destinados a la preparación de alimentos y susceptibles de provocar ignición. Freidoras y 
sartenes basculantes computarán a razón de 1kw/litro. 
En nuestro caso hemos dispuesto de: 
2 freidoras de 6 litros cada una ................... 12 kw 
1 horno ........................................................ 14 kw 
1 cocina de cuatro fuegos ............................ 20 kw 
1 plancha ...................................................... 12 kw 
1 microondas ................................................. 4 kw 
Todo ello supone una potencia instalada de 62 kw > 50 kw, por lo que resulta un local de 
riesgo especial alto, no obstante, y dado que dispondremos de campana con sistema 
automático de extinción no cabe considerarse como tal (nota aclaratoria 1 y 2). 
 Reacción al fuego de los elementos constructivos: De acuerdo con el apartado 4 del DB-
SI1, los elementos constructivos cumplirán las condiciones de reacción al fuego que se 
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Se justificará oportunamente en el apartado correspondiente, con el aporte de fichas 
técnicas si procediese. 
 
 Superficies y ocupación: A la vista de las superficies por zonas y usos del local y las 
densidades de ocupación que establece el DB-SI 3 en su tabla 2.1 del apartado 2, el aforo 
será: 
ZONA SUPERFICIE DENSIDAD 
OCUPACIÓN 
AFORO 
Vestíbulo y zonas 
generales(1) 
23’84 m2 1 persona/2 m2. 14 personas 
Pasillos y corredores 42’16 m2 alternativo 0 personas 
Zonas de alojamiento 112’11 m2 1 persona/cama 12 personas(2) 
Aseos (bar-cafetería) 10’35 m2 alternativo 0 personas 
Cocina y contrabarra 26,02 m2 1 persona/10 m2. 3 personas 
Zona consumo (bar-
cafetería) 
35’92 m2 1 persona/1’5 m2. 24 personas 
Zona descanso 32’07 m2 1 persona/2 m2. 16 personas 
Zona wi-fi 7’65 m2 1 persona/1’5 m2. (3) 5 personas 
Despacho dirección 7’43 m2 1 persona/10 m2. 2 personas(4) 
Almacenes y trasteros 7’03 m2 alternativo 0 personas 
TOTAL 304’58 m2.  76 personas 
 
(1) Consideramos únicamente la superficie de recepción y área de descanso de planta primera, 
los pasillos y escaleras son considerados como espacios de comunicación y por tanto sin 
ocupación adicional, sino alternativa. 
 (2) En zonas de alojamiento consideramos la ocupación real que es de una persona por cama. 
(3) La densidad de ocupación para zona wi-fi la aplicamos de la normativa autonómica (artº 186 
y siguientes del Decreto 52/2010), donde se establece el ratio de 1 persona/1’5 m2 para 
locales ciber. 
(4) Aplicamos en este caso la ocupación más real, que sería de dos personas, una de ellas 
atendiendo la consulta y el propio consultor. 
Concluimos por tanto que el aforo de nuestro edificio será de 76 personas, no pudiendo 
rebasar el bar-cafetería el aforo de 48 personas (incluidos trabajadores) y el albergue juvenil 
las 12 camas. 
 Salidas y recorridos de evacuación. Dimensionado de puertas:  
De acuerdo con la Tabla 3.1 del DB-SI 3 punto 3, y dado que el edificio : 
- tiene un aforo de 76 personas, inferior a 100 personas 
- su recorrido máximo de evacuación a alguna puerta de salida no sobrepasa los 50 
metros,  
- la longitud del recorrido de evacuación desde su origen hasta llegar a un punto que 
ofrezca dos recorridos alternativos no excede de 25 metros, En nuestro caso el 
recorrido hasta un punto desde el cual existen dos alternativas es de 26 m., no obstante 
este recorrido se realiza por espacio descubierto (pasillo exterior), por lo que de acuerdo 
con lo dispuesto en la citada tabla 3.1 resultaría admisible. 
- se encuentra en planta primera y planta baja. 
Por todo ello resulta suficiente con las dos puertas de salida al exterior que se dispone, una en 
zona de albergue y otra en zona bar-cafetería. 
Nuestro local tiene dos puertas de salida al exterior: 
o una puerta de salida al exterior es de 1,00 m. de anchura libre, en la zona de 
recepción. Dicha puerta abre hacia el exterior sin invadir la acera de la vía pública.  
o La otra puerta es corredera automática de ancho 1,00 m., en zona de bar-
cafetería, con dispositivo de seguridad ante fallo de fluido eléctrico o caso de 
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Se trata de una puerta corredera de apertura automática, que ante fallo de fluido eléctrico 
permanece abierta o fácilmente aperturable, así como mediante activación manual ante 
presencia de riesgo o emergencia. Todo ello de acuerdo con los planos que se adjuntan, 
cumpliendo con los parámetros establecidos en Tabla 4.1 del DB-SI 3 apartado 4. 
 Pasillos y escalera: ... 
De acuerdo con lo dispuesto en la tabla 4.1 del DB-SI 3 el ancho de pasillos será acorde a lo 
dispuesto en la fórmula A ≥ P/200 ≥ 1’00 m. 
En nuestro caso el pasillo del corredor externo que da acceso a las habitaciones tiene un 
ancho de 1’08 m, cumpliendo con lo regulado. Se dispone no obstante de espacio inscribible 
de diámetro 1’50 m. frente a la habitación adaptada y frente al desembarco del ascensor. 
En planta baja no se dispone de pasillos propiamente dichos, no obstante el paso entre 
mobiliario será al menos de 1’00 metro. 
En lo referente a escaleras, la existente deberá cumplir, al ser evacuación descendente, con la 
ecuación A ≥ P/160 ≥ 1’00 m., al tratarse de escaleras previstas para la evacuación de más de 
10 personas y ser de uso residencial público, de acuerdo con la tabla 4.1 del DB-SI 3 y su 
aclaración 9. 
En nuestro caso disponemos de escalera de ancho superior a 1’00 m., con peldaños de 
resbaladicidad adecuada y pasamanos lateral, dando cumplimiento a lo preceptuado. No se 
precisa de escalera protegida, por lo que no es de aplicación lo previsto en la tabla 5.1 del DB-
SI 3. 
 Señalización medios de evacuación: Según lo establecido en el apartado 7 del DB-SI 3, la 
puerta de acceso y salida del bar-cafetería y del acceso al albergue juvenil dispondrán de 
señal de evacuación acorde a la norma UNE 23034:1988, asociado al bloque de alumbrado 
de señalización y emergencia, con rótulo “salida”. El mismo criterio se seguirá en el 
arranque de escalera en planta primera. 
 
Figura 93. Modelo homologado de señalización de salida 
Independientemente de las anteriores señalizaciones se dispondrá cartelería indicando el 
recorrido y dirección de la evacuación en el pasillo de planta primera y en zona de conexión 
entre recepción de albergue y bar-cafetería, así como en puerta de terraza exterior. En 
todos los casos se vinculará al bloque de alumbrado de señalización y emergencia. 
 Instalaciones de protección contra incendios. Señalización:  
En el local se disponen cuatro extintores de eficacia y tipo 21A-113B, distribuido 
adecuadamente según plano que se adjunta y con una distancia entre ellos inferior a 15 
metros. Se colocarán dos en planta baja (uno de ellos en zona de recepción y otro junto a 
barra y cuadro eléctrico de la zona bar-cafetería), y dos en planta primera (en zona de 
desembarco de escalera y en zona de descanso al final del pasillo). 
Se colocarán claramente visibles y a una altura accesible, en torno al 1’50 m. de su cara 
inferior, y de modo que no interfiera el ancho de paso de pasillos y puertas. 
Se dispone de señalización en formato acorde a la norma UNE 23033-1, asociado al 
bloque de alumbrado de emergencia, de acuerdo con lo previsto en el apartado 2 del DB-SI 
4. 
 Comportamiento al fuego de los elementos constructivos. Justificación:      
Tal como hemos visto anteriormente, a nuestro edificio, en función de su uso (residencial 
público) y de acuerdo con la tabla 1.2 del punto 1 del DB-SI 1 le es exigible un EI 60 en 
paredes y techos, un R 60 en la estructura de acuerdo con la tabla 3.1 del DB-SI 6, un EI 120 
en las medianeras y un R 30 en vigas y jácenas de cubierta.  
En nuestro caso tenemos las siguientes comportamiento ante el fuego en elementos 
estructurales y de cerramiento: 
En elementos de cerramiento: 
- Cerramiento de fachada.- fábrica de ladrillo cerámico macizo de 12 cm, cámara de aire 
y tabicón de 9 cm, con enfoscado a dos caras (tabla F.1). Supone una resistencia al 
fuego superior a EI 240. 
- Cerramiento de medianera.- tabicón cerámico de 12 cm guarnecido por ambas caras 
(tabla F.1). Supone una resistencia al fuego de EI 240. 
- cubierta.- de acuerdo lo visto en apartados anteriores, a los elementos que conforman 
la cubierta (correas, viguetas y tablero de cubrición) no les es exigible una justificación 
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En elementos de partición interior: 
- Dado que es un único sector de incendios y no existe local de riesgo especial 
justificable, no se precisa justificar resistencia al fuego en los mismos. No obstante, y 
para la pared externa a pasillo exterior de las habitaciones y de las dependencias de la 
planta inferior se opta por la solución de placa Pladur Foc, con lo que alcanzamos, 
según características técnicas, un EI 60 como mínimo. 
Vemos en tabla adjunta que para la solución adoptada se nos garantiza un EI 120 < EI 
60, por lo que cumplimos perfectamente. 
 
Figura 94. Tabla características técnicas de la placa de Pladur (Web Pladur)  
 
En elementos estructurales: 
- Cerramiento de fachada.- dado que la fábrica de ladrillo cerámico macizo de fachada 
funciona también como muro de carga y por tanto también como estructura vertical, 
también deberá ser R 60, lo cual cumple al tratarse de un cerramiento de ladrillo 
cerámico macizo de 12 cm, cámara de aire y tabicón de 9 cm, con enfoscado a dos 
caras (tabla F.1). Supone una resistencia al fuego superior a R 60. 
- Pilares de ladrillo macizo.- de acuerdo con la tabla F.1 y por asimilación, si nuestros 
pilares tienen  unas dimensiones mínimas de 30 x 30y están guarnecidos por todas sus 
caras o revestidos en general tendrán un R 240 > R 60 requerido.  
- vigas de madera.- dimensiones 28 x 15cm. que recurriendo al cálculo propuesto en el 
Anejo E del DB-SI y en el Eurocódigo de la madera, del ‘método de la sección reducida’ 
será suficiente para alcanzar la R 60 requerida, no obstante se suplementará con 
revestimiento de madera claveteada de 1 cm. de sección. 
En las vidas de cubierta, y dado que estas solo precisan un R 30 no se suplementará la 
sección de la viga. 
 Reacción al fuego de los materiales empleados: 
De acuerdo con la documentación y fichas técnicas que se vienen incorporando, la 
reacción al fuego de los materiales constructivos, de revestimientos y de decoración 
resultan aceptables a lo dispuestos en la tabla 4.1 del DB-SI 1 
 
Figura 95. Tabla de la reacción al fuego de los elementos constructivos (CTE DB-SI) 
 
Así, en paredes y techos el revestimiento es mediante paneles de cartón yeso de la 
firma comercial Pladur, garantizando A2-s1,d0 > C-s2,d0. En cubierta las placas de la 
hoja de cubrición de la firma comercial Onduline, garantiza B-s2,d0 > C-s2,d0. 
En cuanto a los suelos son materiales pétreos (gres porcelánico y baldosa hidráulica), 
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 Cálculo de la carga térmica: 
El edificio carece de almacenamientos, más allá de los propios de su uso o actividad 
como albergue juvenil. 
Con todo ello podemos prever una carga térmica total resultante mediante la siguiente 
expresión: 
Qt = [ Σ (pi.qi.ci) / S ] * R 
Donde:  
Qs = densidad de carga de fuego, ponderada y corregida, del sector o área de incendio, 
en MJ/m2 o Mcal/m2 .  
Gi = masa en kg, de cada uno de los combustibles (i) que existen en el sector o área de 
incendio (incluidos los materiales constructivos combustibles). 
qi = poder calorífico, en MJ/kg o Mcal/kg, de cada uno de los combustibles (i) que 
existen en el sector de incendio.  
Ci = coeficiente adimensional que pondera el grado de peligrosidad (por la 
combustibilidad) de cada uno de los combustibles (i) que existen en el sector de 
incendio.  
Ra = coeficiente adimensional que corrige el grado de peligrosidad (por la activación) 
inherente a la actividad industrial que se desarrolla en el sector de incendio, producción, 
montaje, transformación, reparación, almacenamiento, etc. Cuando existen varias 
actividades en el mismo sector, se tomará como factor de riesgo de activación el 
inherente a la actividad de mayor riesgo de activación, siempre que dicha actividad 
ocupe al menos el 10 por ciento de la superficie del sector o área de incendio.  
A = superficie construida del sector de incendio o superficie ocupada del área de 
incendio, en m2.  
n = número de materiales combustibles 
Siendo en nuestro caso los materiales considerados de un grado de peligrosidad bajo 
por lo que aplicamos ci=1’0 y la actividad de riesgo bajo, por lo que R=1. 
Los valores de productos acumulados o almacenados serán:   
 
MATERIA COMBUSTIBLE pi (kg) qi (Mcal/kg) ci Qi (Mcal) 
Papel y cartón 100 4’0 1’0 400 
Materiales plásticos (PVC) 150 4’5 1’0          675 
Mobiliario (madera) 400 4’1 1’0  1640 
Textiles  300 4’0 1’0 1200 
TOTAL    3915         
 
Para una superficie total de 58,42 m2, resulta una carga térmica de 
                          Qt = (3915 Mcal / 304’58 m2) . 1 = 12’85 Mcal/m2 
Por tanto, la carga térmica al fuego resultante 12’85 Mcal/m2 es menor de 80 Mcal/m2 
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6.3.2. Código Técnico de la Edificación DB-SUA. 
 Documento SU 1: Daños frente a caídas.- 
El solado del local será acorde a lo establecido en el punto 1.3, a tal fin será de las siguientes 
características respecto a su resbaladicidad: 
 En aseo …………..……………………….. clase 2 
 En terraza exterior ................................ clase 2 
 En zona de público ……………….....…. clase 1 
 En zona trabajo ……….….....…....……. clase 2,  
Donde la resistencia al deslizamiento (Rd), según la clase será: 
Clase 1 ……………. 15 < Rd  ≤35  
Clase 2 ……………. 35 < Rd  ≤45  
 Documento SU 2: Daños frente a impacto o atrapamiento.- 
 Las puertas interiores y exteriores del edificio en ningún momento invaden en su 
apertura zonas de circulación o vía pública, según el caso (punto 1.2). 
 Las superficies acristaladas disponen de barrera de protección conforme al apartado 3.2 
del SU 1 (punto 1.3). 
 Las superficies acristaladas susceptibles de ocasionar confusión - zonas de patio, 
puerta bar cafetería, escalera y ascensor- llevan señalización a tal fin a una altura de 
0’90 m (punto 1.4). 
 La puerta corredera de apertura automática de salida del bar-cafetería, dispondrá de 
dispositivo de emergencia, de modo que ante fallo de fluido eléctrico o situación de 
emergencia se active inmediatamente su apertura y evite el atrapamiento, permitiendo 
la rápida evacuación del local. 
 
 Documento SU 4: Daños frente a iluminación inadecuada.- 
 La iluminación ordinaria del local, definida en la memoria eléctrica, será de tipo que no 
ofrezca riesgo a las personas en general y trabajadores en general. Con carácter 
general su alumbrado medio será: 
o En zonas de trabajo > 200 lux 
o En zona de público > 100 lux 
Con ello cumplimos con los mínimos establecidos en la tabla del SUA 4. 
 En lo referente al alumbrado de señalización y emergencia, los bloques se han 
colocado adecuadamente de modo que queden iluminadas todas las puertas de paso, 
salida y recorridos de evacuación. Igualmente se ha tratado de asimilar la ubicación de 
los medios de extinción con dicho alumbrado a fin que facilite su localización. 
Los aparatos de emergencia y señalización cumplen con lo dispuesto en las normas 
UNE 20 062, UNE 20 392 y UNE-EN 60598-2-22. 
La potencia necesaria a instalar para este alumbrado será: 
  Pe = 0,1 X superficie del local = 0,1 X 304’58 m2. = 30’46 W. 
o lo que es lo mismo 1 lúmenes /m2., y que resultarían 305 lúmenes. 
Así  pues, se colocarán dos lámparas de 120 lúmenes sobre cada una de las puertas 
de salida a la calle (recepción albergue y bar-cafetería), tress de 60 lúmenes en cada 
uno de los aseos del bar-cafetería, una de 60 lúmenes sobre el cuadro eléctrico de la 
contrabarra del bar cafetería, una de 60 lúmenes sobre el cuadro eléctrico general de 
recepción, una de 60 lúmenes sobre puerta de salida de cada una de las cuatro 
habitaciones, una de 60 lúmenes estanca en mitad de pasillo exterior de planta 
primera y una de 60lúmenes en arranque y desembarco de escalera (planta baja y 
planta primera).  
Todo ello totaliza 960 lúmenes (≈3 lúmenes /m2.); superior al mínimo exigido.  
Cada uno de los bloques de emergencia y señalización se encuentra alimentado 
constantemente  por  el  circuito normal de  alumbrado,  de forma que se carga la batería 
que lleva incorporada el  equipo.  La línea  que  alimenta  este alumbrado  estará  
protegida por un  interruptor de potencia nominal de 2 x 5 A. como máximo. 
El alumbrado de emergencia entrará en funcionamiento automáticamente cuando  exista  
una falta  de  suministro de corriente,  un disparo o  desconexión  de las protecciones 
generales de la instalación eléctrica o una caída de tensión por debajo del 70% del valor 
nominal, y durante un tiempo mínimo de una hora. 
 Documento SU 9: Accesibilidad.- 
De acuerdo con lo previsto en el DB-SUA 9, el edificio será accesible.  
o El acceso desde el exterior, es decir desde la vía pública al local será a cota ± 0’00 
desde la propia acera. Este condicionamiento se llevará a cabo en ambos accesos: 
acceso a bar-cafetería y acceso a albergue juvenil. 
o Los espacios de movilidad entre plantas y en planta serán acordes al SUA 9: se 
dispondrá de ascensor entre planta baja y planta primera. Los pasillos (pasillo 
exterior de distribución a habitaciones) y paso entre mobiliario es de 1’20 m. 
o  En vestíbulo se dispone de espacio de giro de Ø1’50 m. totalmente libre de 
obstáculos. 
o Se dispone de una habitación accesible, con aseo accesible. 
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o El punto de atención en recepción se proyecta accesible, a una altura de 0’85 m. 
o En habitación accesible y aseo accesible de bar-cafetería, los mecanismos y 
pulsadores son igualmente accesibles. 
o Las puertas de paso son de 0’82 m., con mecanismos de apertura y cierre a 0’90 m. 
de funcionamiento a presión o palanca. En las puertas en itinerario accesible, 
además se dispone de espacio horizontal de Ø1’20 m. a ambos lados totalmente 
libre de obstáculos, incluso barrido de la puerta. 
o Los aseos accesibles disponen: 
 Espacio de giro de Ø1’50 m. totalmente libre de obstáculos. 
 Puerta de 0’82 m. corredera. 
 Barras de apoyo y mecanismos y accesorios adaptados. 
 Lavabo sin pedestal y espacio libre inferior. 
 Inodoro con espacio de transferencia a ambos lados, y asiento a 50 cm. 
 Ducha con suelo enrasado a pendiente 2%, con asuiento y transferencia 
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6.3.3. Diseño y Calidad (DC-09). Normativa hoteles y albergues. 
En referencia a la Orden de desarrollo del Decreto 151/2009, referentes a condiciones de 
diseño y calidad (DC-09), a modo orientativo aplicaremos parcialmente las subsecciones 
primeras referente a las viviendas, el Capítulo II referente a vivienda adaptada y el Capítulo IV 
referido a Rehabilitación. 
 Rehabilitación:  
La puerta de acceso a las habitaciones tiene un ancho de 0’82 m. de ancho y 2’10 m. de 
alto. Se dota al edificio de ascensor y la escalera es superior a 1’00 metros. 
 Condiciones de funcionalidad y habitabilidad: 
El dormitorio de cada una de las habitaciones tiene aproximadamente 15’00 m2.  
Se cumple lo prescrito para las figuras mínimas inscribibles (ver planos), tanto libres de 
obstáculos como para mobiliario. 




Figura 96. Tabla dimensiones mínimas aparatos y zonas de uso (DC-09) 
 
El pasillo exterior es de 1’20 metros, libre de obstáculos. 
Dispone de cuarto de lavado y secado común a las tres habitaciones. 
Los baños están equipados de ducha, doble lavabo e inodoro. 
La iluminación natural de cada habitación a través de las ventanas a vía pública o patio 
posterior, es ≥ 30% superficie útil de la misma; sin producirse estrechamientos en las 
mismas, siendo éstas totalmente rectangulares, salvo la de esquina achaflanada. Al 
tratarse de carpintería practicable, la misma superficie de iluminación –incluso más, por 
algún elemento opaco- es apto para loa ventilación. 
La escalera tiene cerramiento acristalado y practicable en diferentes puntos, por lo que 
cumple holgadamente con los requisitos de iluminación natural y ventilación. 
 Habitación adaptada. Hemos dado cumplida justificación en el apartado correspondiente a 
DB-SUA 9, no obstante: 
Se cumplen las figuras inscribibles de Ø1’50 m. en el estar y dormitorio. 
Se cumplen las condiciones requeridas en el baño y anteriormente citadas. 
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6.3.4. Código Técnico de la Edificación DB-HE (Eficiencia energética) 
Mediante este documento pretende establecerse las reglas y procedimientos que permitan 
cumplir las exigencias básicas de ahorro de energía. A tal fin optamos por hacer los cálculos 
que mediante el sistema CEXv1.3 se realizan en viviendas, locales y edificios, a fin de valorar 
la eficiencia energética del mismo, y en su caso proponer medidas que pudieran mejorarla. 
Sección HE-2. Rendimiento de las Instalaciones Térmicas. 
El local dispondrá de instalaciones térmicas adecuadas destinadas a proporcionar el 
bienestar de sus ocupantes. Esta exigencia se desarrolla en el vigente Reglamento de 
Instalaciones Térmicas en los Edificios (R.I.T.E.), e Instrucciones Técnicas 
Complementarias (I.T.C.). 
Se cumplen las prescripciones del citado Reglamento, puesto que en el mismo se prevé 
la instalación de agua caliente sanitaria (ACS) y calefacción, así como preinstalación de 
climatización. 
El local cumple lo preceptuado en el RITE, en cuanto a condiciones de ventilación se 
refiere, ya que con su configuración de fachada con ventilación constante al exterior 
quedan garantizadas las renovaciones de aire exigidas en la ITE02.2.  
Teniendo en cuenta que la demanda de agua caliente sanitaria será: en cafeterías de 1 
litro por al menos, y considerando un aforo de 76 personas dos veces al día, obtenemos 
una demanda de litros de ACS a 60º de 152 litros para el bar cafetería. 
Considerando un consumo medio de 120 litros de agua por persona y día en los 
residentes en el albergue, y considerando 12 camas, por tanto 12 residentes, 
obtenemos un consumo diario de 1.440 litros para el albergue, lo que totaliza un 
consumo diario de 1.592 litros al día en la actividad. 
Para este caudal se instalarán tres termos eléctricos de 50 l. de capacidad, de bajo 
consumo (uno en bar-cafetería y dos en planta primera de residencia), con las 
siguientes características. 
Este termo incorpora un superaislamiento de espuma de poliuretano expansivo de gran 
espesor que garantiza las mínimas pérdidas de calor en comparación con los termos 
tradicionales y permite por tanto, una mayor economía de uso. Está mejor aislado, 
pierden menos calor y reducen el consumo eléctrico, garantizando, de esta forma, el 
máximo ahorro energético. 
 
 
Sección HE 3. Eficiencia energética de las Instalaciones de Iluminación. 
Caracterización y cuantificación de las exigencias.  
a) Valor de la eficiencia energética de la Instalación. 
El valor de la eficiencia energética para la instalación de iluminación del local por cada 
100 lux (VEEI), será como mínimo 10 (según la tabla 2.1. para zonas de representación 
en hostelería y restauración). 
 
Siendo: 
P la potencia total instalada en lámpara más los equipos auxiliares. (W) 
S la superficie iluminada, (m2). 
Em la iluminancia media horizontal mantenida, (lux) 
Obteniendo: 
VEEI = (6.500 x 100) / (304,58 x 200) = 10,67 
Superior a la exigencia mínima de 10, por lo que la instalación de iluminación, cumple 
con la eficiencia energética. 
 
b) Sistema de control y regulación. 
Las instalaciones de iluminación dispondrán, para cada zona, de un sistema de 
regulación y control con las siguientes condiciones: 
o Toda zona dispondrá al menos de un sistema de encendido y apagado manual. Las 
zonas de uso esporádico dispondrán de un control de encendido y apagado por 
sistema de detección de presencia o sistema de temporización; en los aseos 
destinados al público se dispondrá de un sistema de temporización de la luminaria. 
c) Calculo, mantenimiento y conservación. 
Para el cálculo de la instalación eléctrica, en cumplimiento del Reglamento 
Electrotécnico de Baja Tensión según R. Decreto 842/2002 de 2 de agosto y la 
Instrucción ITC - BT- 28 sobre locales de pública concurrencia, se realiza un proyecto 
eléctrico para el local, donde se incluirá el cálculo y las soluciones luminotécnicas de las 





Trabajo Final de Grado: La casa Mistral, proyecto de rehabilitación y cambio de uso. Autor: Jorge Mocholí Molina 
mantenimiento y conservación para garantizar en el transcurso del tiempo el 
mantenimiento de los parámetros luminotécnicos adecuados y la eficiencia energética 
de la instalación VEEI, este plan de mantenimiento contemplará, entre otras acciones, 
las operaciones de reposición de lámparas con la frecuencia de reemplazamiento, la 
limpieza de luminarias con la metodología prevista y la limpieza de la zona iluminada, 
incluyendo en ambas la periodicidad necesaria. Dicho plan también deberá tener en 
cuenta los sistemas de regulación y control utilizados en las diferentes zonas. 
Aportamos certificado de eficiencia energética, de acuerdo con las soluciones 
constructivas adoptadas y existentes, así como una propuesta de mejora. Con todo ello 
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6.3.5. Código Técnico de la Edificación DB-HR (Estudio acústico) 
Procedemos a realizar el estudio acústico del edificio de acuerdo con las soluciones 
constructivas adoptadas y los usos de las diferentes zonas. Para ello son de aplicación las 
condiciones acústicas establecidas en las siguientes disposiciones: 
NORMATIVA EUROPEA: D-2002/49/CE Evaluación y gestión del ruido ambiental; y Libro 
verde UE1996 
NORMATIVA ESTATAL: Ley 37/2002 del ruido; R.D. 1513/2005 Evaluación y gestión; R.D. 
1367/2007 Zonificación Objetivos y valores limite 
NORMATIVA AUTONOMICA: - Ley 7/2002 de 3 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, de 
protección contra la contaminación acústica; Decreto 266/2004, de 3 de diciembre, del Consell 
de la Generalitat, por el que se establecen normas de prevención y corrección de la 
contaminación acústica en relación con actividades, instalaciones, edificaciones, obras y 
servicios. 
NORMATIVA MUNICIPAL: Ordenanza Municipal de Protección contra la contaminación 
acústica del Ayuntamiento de Valencia (B.O.P 26-06-08) 
De esta normativa se deducen, para nuestro local, las siguientes exigencias: 
- Requisitos acústicos. Para nuestro local, con un nivel de inmisión de 80 dBA, y con 
horario de funcionamiento diurno, la normativa de protección contra la contaminación 
acústica fija los siguientes requisitos: 
Niveles máximos de recepción (Ordenanza Municipal Anexo II Tabla 1 y Anexo II Tabla 
3; RD 1367/2007 Anexo II Tabla B) 
Nivel de recepción externo ............................................... ≤ 45 dBA 
Nivel de recepción interno en zonas residenciales habitables ............ ≤ 30 dBA 
Nivel de recepción interno en zonas comunes de edificio residencial ≤ 35 dBA 
Nivel de recepción interno en zonas comerciales (locales colindantes)  ≤ 45 dBA 
- Vibraciones zonas uso residencial RD 1367/2007 Anexo II Tabla C y Ordenanza 
Municipal Anexo II 
Nivel máximo vibraciones continuas ............................... K≤ 2 
Nivel máximo vibraciones transitorias ............................. K≤ 16 
Índice de vibraciones .................................................... ≤ 75 Law 
- Aislamientos mínimos en locales cerrados. Art 44 Ordenanza Municipal 
Elementos separadores verticales y horizontales ........ 60 dBA 
Cerramiento exterior ................................................ 30 dBA 
- Medidas correctoras contra la contaminación acústica. Se resumen a continuación los 
resultados del Estudio Acústico: 















Forjado superior Habitaciones 60 dBA 48 dBA si 
Medianeras Viviendas 60 dBA 55 dBA si 
 
Medidas correctoras a adoptar 





Falso techo acústico Pladur Font+C8/18 nº 2 






Trasdosado autoportante con placa de yeso 
de 15 con cámara de aislamiento de lana de 
roca de 4 cm. 
 





Muro de ladrillo macizo y trasdosado de 
Placa Pladur Foc con aislamiento de lana 
de roca de 4 cm. 
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Forjado superior Vivienda 60 dBA 66 dBA si 
Medianeras Viviendas 60 dBA 65 dBA si 
Fachada a vía pública Vía pública 35 dBA 40 dBA si 
Cerramiento a terraza Terraza interior 35 dBA 38 dBA si 
 
b) Transmisión de vibraciones: 
Todas las máquinas de la barra y de la cocina se situarán sobre apoyos elásticos para evitar la 
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6.3.6. Otra normativa a considerar  (CTE DB-HS y REBT) 
 Documento Básico HS (Salubridad). 
 
Sección HS 3. Calidad del aire interior. 
Esta sección se aplica, en los edificios de viviendas, al interior de las mismas, los 
almacenes de residuos, los trasteros, los aparcamientos y garajes; y, en los edificios de 
cualquier otro uso, a los aparcamientos y los garajes. 
Para locales de otros tipos la demostración de la conformidad con las exigencias básicas 
debe verificarse mediante un tratamiento específico adoptando criterios análogos a los que 
caracterizan las condiciones establecidas en esta sección. 
Se justifica esta sección por analogía a las exigencias básicas establecidas en ella. 
Caracterización y cuantificación de las exigencias.- El caudal de ventilación mínimo para 
los locales se obtiene en la tabla 2.1. 
 
Figura 97. Tabla de caudales de ventilación mínimos por locales (CTE DB-HS) 
A continuación se justifica el cumplimento de la presente sección con la tabla indicativa de 
los caudales de ventilación mínimos exigidos para cada zona del edificio, y los caudales de 
ventilación a instalar en él. 
 
Estancia Caudal exigido (l/s) Caudal real (l/s) 
Bar-cafetería (público) 76 x 3 = 228 l/s 610 l/s 
Aseos 15 l/s 25 l/s 
Cocina 2 x 20 = 40 l/s 50 l/s 
Recepción 0,7 x 23,84 = 16,70 25 l/s 
Habitaciones (cada habitación) 3 x 5 = 15 l/s 25 l/s 
 
La calidad de aire interior del local será al menos IDA 3, por disponer de bar-cafetería 
según R.I.T.E. IT1.1.4.2. La instalación de ventilación garantizará una caudal mínimo de 
aire exterior de ventilación de 8 dm3/seg x persona en cumplimiento del punto IT 1.1.4.2.3., 
para así garantizar una calidad de aire IDA3, resultando 608 dm3/seg. 
Además se dispone de ventilación natural a través de puertas y ventanas. 
Sección HS 4. Suministro de agua. 
La instalación de suministro de agua del local se realizará desde el cuarto de contadores 
ubicado en armario trasero a la recepción, donde se encuentran el contador hasta cada 
uno de los aparatos existentes en el local. Se realizará con tubería de cobre o PVC, y 
cumplirá lo establecido en la Sección HS-4 del Código Técnico de la Edificación, además 
de la legislación vigente en materia de instalaciones de agua potable y las normas de la 
buena construcción. 
Para el abastecimiento de agua caliente sanitaria se instalarán tres calentadores eléctricos, 
uno en bar-cafetería y dos en habitaciones residencia, desde los cuales se dará suministro 
a los diferentas aparatos y grifos. 
Propiedades de la instalación. 
o Calidad del agua. 
El agua de la instalación procede del suministro urbano. La compañía suministradora 
facilita los datos de caudal y presión que sirven de base para el dimensionado de la 
instalación. 
Los materiales de tuberías y accesorios que se utilizaran en la instalación cumplen los 
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salubridad del agua, siendo resistentes a la corrosión, a temperaturas hasta 40º y a las 
exteriores de su entorno inmediato. 
o Protección contra retornos 
Los aparatos y equipos dispondrán de un sistema antiretorno combinado con grifos que 
permiten el vaciado de cualquier tramo de la red. 
En todos los aparatos que se alimentan directamente de la distribución de agua y, en 
general, en todos los recipientes, el nivel inferior de la llegada del agua verterá a 20 
mm, por lo menos, por encima del borde superior del recipiente. 
El rociador de ducha manual tendrá incorporado un dispositivo antiretorno. 
En lo depósitos cerrados aunque estén en comunicación con la atmósfera, el tubo de 
alimentación desembocará 40 mm por encima del nivel máximo del agua, o sea por 
encima del punto más alto de la boca del aliviadero. Este aliviadero tendrá una 
capacidad suficiente para evacuar un caudal doble del máximo previsto de entrada de 
agua. 
o Condiciones mínimas de suministro según tabla 2.1 
 
Figura 98. Tabla de condiciones mínimas de suministro (CTE DB-HS) 
En el local se cumplirán los caudales mínimos establecidos para los aparatos a instalar. 
En los puntos de consumo la presión cumplirá con los límites establecidos no siendo 
inferior a: 
a) 100 kPa para grifos comunes 
b) 150 kPa para fluxores y calentadores. 
 
Ni superior a 500 kPa, disponiéndose para ello de una válvula de regulación de 
presión. 
La temperatura de ACS en los puntos de consumo estará comprendida entre 
50ºC y 65ºC. 
o Ahorro de agua. 
En las redes de ACS no se dispondrá de red de retorno dado que la longitud de la 
tubería de ida al punto de consumo más alejado será menor de 15 m. 
Los lavabos de los aseos  del bar-cafetería dispondrán de grifos con pulsador 
temporizado, Las cisternas se dotaran de dispositivos de ahorro de agua. 
o Diseño de la instalación del edificio. 
La instalación está compuesta de los elementos siguientes: 
a) una llave de paso situada en el interior de la propiedad particular en lugar 
accesible para su manipulación. 
b) derivaciones individuales, cuyo trazado se realizará de forma tal que las 
derivaciones a los cuartos húmedos sean independientes. Cada una de estas 
derivaciones contará con una llave de corte, tanto para agua fría como para agua 
caliente. 
c) ramales de enlace. 
d) puntos de consumo, de los cuales, todos los aparatos de descarga, tanto 
depósitos como grifos, los calentadores de agua, en general, los aparatos 
sanitarios, llevarán una llave de corte individual. 
o Señalización. 
Las tuberías de agua de consumo humano se señalarán con los colores verde oscuro o 
azul para agua fría y roja para caliente. 
o Instalaciones de agua caliente sanitaria (ACS) 
La producción de ACS se realizará mediante  tres calentadores eléctricos con 
acumulador de 50l. La temperatura de servicio debe fijarse a 60ºC. 
Las tuberías y sus anclajes se dispondrán de tal modo que dilaten libremente, según lo 
establecido en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios y sus 
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El aislamiento de las redes de tuberías se ajustará a lo dispuesto en el Reglamento de 
Instalaciones Térmicas en los Edificios y sus Instrucciones Técnicas Complementarias 
ITE. 
o Separación respecto de otras instalaciones 
La instalación de fontanería se realizará sobre falso techo de escayola, tomándose las 
siguientes precauciones en cuanto al trazado de las tuberías: 
- Se retirarán de los posibles focos de calor. 
- Las tuberías de agua fría discurrirán siempre separadas de las de ACS, a una 
distancia no inferior a 4 cm. 
- Cuando discurran por un plano vertical, la tubería de agua fría irá siempre por 
debajo de la de agua caliente. 
- Deberán ir siempre por debajo de cualquier tubo eléctrico, electrónico o de 
telecomunicaciones, a una distancia no inferior de 30 cm. 
- Respecto a las conducciones de gas la distancia mínima será de 3 cm. 
Dimensionado 
o Dimensionado de las redes de distribución.  
La red de distribución de la instalación a ejecutar se desarrolla desde el contador hasta 
la llave de paso que  secciona los elementos que la componen. 
Dimensionado de los tramos. 
El cálculo del caudal se realiza considerando el caudal máximo, el coeficiente de 
simultaneidad y la velocidad. Para los distintos recintos del local, la instalación de 
fontanería, tanto agua fría como ACS, se realizará en tubo de cobre de 20 mm de 
diámetro. Su trazado y elementos, así como los diámetros de las derivaciones a los 
distintos aparatos, se especifican en la documentación gráfica de proyecto. 
o Dimensionado de las derivaciones a cuartos húmedos y ramales de enlace. 
Los ramales de enlace a los aparatos domésticos se dimensionan conforme a lo que se 
establece en la tabla 4.2. En el resto, se tomarán en cuenta los criterios de suministro 
dados por las características de cada aparato y se dimensionará en consecuencia. 
 
Figura 99. Tabla de diámetros mínimos por aparatos (CTE DB-HS) 
 
Ejecución y puesta en servicio. 
La instalación de suministro de agua se ejecutará, por empresa especializada, con sujeción 
al proyecto, al DB SHE-4, a las normas de la buena construcción y a las instrucciones de la 
dirección facultativa. 
o Pruebas de las instalaciones interiores 
La empresa instaladora efectuará una prueba de resistencia mecánica y estanquidad de 
todas las tuberías, elementos y accesorios que integran la instalación, estando todos 
sus componentes vistos y accesibles para su control. 
o Pruebas particulares de las instalaciones de ACS 
En las instalaciones de preparación de ACS se realizarán las siguientes pruebas de 
funcionamiento: 
a) medición de caudal y temperatura en los puntos de agua; 
b) obtención de los caudales exigidos a la temperatura fijada una vez abiertos el 
número de grifos estimados en la simultaneidad;  
c) comprobación del tiempo que tarda el agua en salir a la temperatura de 
funcionamiento una vez realizado el equilibrado hidráulico de las distintas ramas 
de la red de retorno y abiertos uno a uno el grifo más alejado de cada uno de los 
ramales, sin haber abierto ningún grifo en las últimas 24 horas; 
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e) con el acumulador a régimen, comprobación con termómetro de contacto de 
las temperaturas del mismo, en su salida y en los grifos. La temperatura del 
retorno no debe ser inferior en 3 ºC a la de salida del acumulador. 
Sección HS 5. Evacuación de aguas 
Es de aplicación esta sección del DB-HS (Salubridad), cumpliendo la instalación de aguas 
residuales del local las especificaciones que contiene. 
La instalación de desagües de los elementos del edificio se encuentra soterrada en el 
suelo. Esta realizada con tubería de PVC sanitario, estando su trazado y diámetros de los 
conductos especificado en la documentación gráfica de proyecto. 
En la instalación del edificio desaguan aguas residuales y pluviales, y se realiza la conexión 
a los colectores del edificio en su conexión a la red partida municipal. No se verterán 
residuos agresivos 
Los lavabos y fregaderos dispondrán de rebosadero. 
La red general de desagües del edificio, dispone de la ventilación adecuada de bajantes, 
que servirá a la vez a la nueva instalación. 
Dimensionado de la red de evacuación de aguas residuales 
El dimensionado de la red de evacuación se ha realizado conforme apartado 4.1 del DB 
HS5. En el plano correspondiente se detallan diámetros y pendientes de los distintos 
tramos, así como de los sifones y derivaciones individuales de cada aparato. 
Para la determinación de los diámetros de sifones y derivaciones individuales se han 
considerado las siguientes Unidades de Desagüe, según tabla 4.1 del DB HS5: 
El diámetro de los ramales colectores entre aparatos sanitarios y la conexión al colector 
horizontal de aguas residuales del edificio se ha calculado conforme a la tabla 4.3 de l DB 







 Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión (REBT). 
 
La acometida de energía se realizará a 380 v. y la distribución interior se realizará a 220 v. 
Se contratarán 9’5 Kw. de suministro unificado a cuatro hilos para alumbrado y fuerza 
motriz de 380 v. 
La instalación contara con circuitos independientes de alumbrado, tomas de corriente y de 
señalización y emergencia. 
Descripción de la instalación. 
A partir del ‘cuadro de contadores’ se alimentará el ‘cuadro general de protección y  
maniobra’. Este cuadro deberá contener los dispositivos de mando y protección, según 
lo  establecido en  la ITC-BT-16, debiendo estar provisto de un dispositivo general de 
corte de corriente y los elementos de protección de los diferentes circuitos. 
Cada circuito contará con la reglamentaria protección, mediante interruptores 
magnetotérmicos  y diferenciales, de la capacidad apropiada y de modelo homologado. 
Las tomas de corriente deberán estar provistas de su correspondiente toma de tierra y  
fusibles de protección. 
Se establecerá un circuito de tierra mediante los conductores de protección, que 
partirán del punto de toma de tierra del edificio. 
Se unirán al circuito de tierra las masas de todos los elementos metálicos no sometidos 
a tensión y se establecer una red de equipotencialidad. 
En  los aseos se respetarán los volúmenes de prohibición y protección que establece la 
ITC-BT-27. 
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La instalación se realizará con conductores de cobre aislados, para una tensión 
nominal no inferior a 750 v., dispuestos en el interior de tubos protectores de tipo 
estanco e incombustible,  empotrados  en los  paramentos. 
El diámetro de los conductores será el apropiado para poder soportar necesariamente 
toda la intensidad del circuito a alimentar. El diámetro de los tubos de protección será el 
apropiado para contener los conductores previstos  para cada circuito. 
Se instalarán 4 circuitos independientes, para un grado de electrificación de 3 Kw., con 
cuadro general de protección compuesto por: 
.- Magnetotérmico general de alumbrado de 2 x 25 A. 
.- Magnetotérmico de 2 x 15 A. para cada uno de los circuitos de alumbrado. 
.- Diferencial de 30 mA. y 2 x 25A. para cada uno de los circuitos de alumbrado. 
.- Magnetotérmico de 2 x 5 A. para cada uno de los circuitos de alumbrado de 
emergencia. 
.- Magnetotérmico de 2 x 20 A. para cada uno de los circuitos de enchufes y 
maquinarias. 
.- Diferencial de 300 mA. y 4 x 25 A. para cada uno de los circuitos de enchufes y 
maquinarias. 
Las secciones a emplear serán de 2,5 mm2 en los circuitos de alumbrado, 1,5 mm2. en 
el de señalización y emergencia y 4 mm2 en el resto de enchufes y fuerza. Para la toma 
de tierra se empleará de 6 mm2. 
La instalación de los  diferentes circuitos se realizará mediante canalización empotrada, 
con cajas de registro y quedará compuesta por: 
          .-Interruptores omnipolares. 
          .-Conmutador. 
          .-Conmutadores de cruzamiento. 
          .-Enchufes de alumbrado. 
          .-Enchufes de otros usos. 
          .-Interruptor bipolar en termo. 16 A. 
 
Equipo de medida. 
Esta formado por un contador de activa y uno de reactiva de 4x15 (60) A de doble tarifa 
con reloj, para un suministro unificado de alumbrado y fuerza motriz. 
Circuito de alumbrado. 
La instalación contará con los elementos necesarios y circuitos para el alumbrado  
normal del  local. Sobre los mismos se distribuirán los diferentes puntos de utilización, 
teniendo en cuenta el reparto de cargas entre fases, tanto para evitar los desequilibrios 
de las fases, como para evitar quedarse sin servicio en el caso de fallo de una o dos 
fases. 
La iluminación de los locales se realizará con puntos de luz de incandescencia o 
fluorescente a tenor de las necesidades de  la utilización  de los locales; con el fin de 
optimizar consumos se valorará el uso de leds.  
En nuestro caso se han previsto una línea de alumbrado y una de enchufes para cada 
una de las habitaciones con sus correspondientes protecciones magnetotérmicas y 
diferenciales, dispuestas en cuadro eléctrico. En la zona de ocio y restauración 
dispondrá de tres líneas de alumbrado, una de enchufes y otras de aparatos eléctricos 
para cocina. Para el resto del edificio se dispondrán dos líneas de alumbrados con sus 
puntos de luz dispuestos al tresbolillo, para que ante fallo de una de las líneas no se 
quede oscurecida la zona. Se dispondrán igualmente dos líneas de enchufes, una para 
planta primera y otra para planta baja. 
Circuitos de fuerza motriz. 
Se dispondrá del número necesario de circuitos de fuerza motriz  para cubrir las 
necesidades de la instalación, como tomas de fuerza para maquinas, tomas de 
corriente de reserva, etc. 
Todas las tomas de corriente dispondrán de fusibles calibrados apropiados a la carga 
que deberán soportar. 
Circuito de emergencia y señalización. 
El edificio estará dotado de alumbrado especial de emergencia y señalización, 
realizado a base  de aparatos autónomos de funcionamiento automático  en el caso de 
que se produzca un  fallo en  el suministro de corriente. La alimentación de aparatos de 
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El alumbrado de señalización se instalará de manera que su funcionamiento sea 
continuo. Se deberá disponer de alumbrado de señalización en las puertas y vías de 
evacuación del  local, pasillos y escaleras con rótulo señalizador según CTE. 
El alumbrado de emergencia debe estar dispuesto para entrar en funcionamiento  
automáticamente al fallar el suministro ordinario, o bien, cuando la tensión del mismo 
baje por debajo del 70% de su valor. Tendrá una autonomía de una hora como mínimo, 
y debe ser capaz de iluminar el local de manera que permita una rápida y fácil 
evacuación. 
Descripción de la instalación interior. 
El local cumplirá las condiciones de carácter  general que a continuación se señalan: 
o Será necesario disponer una acometida individual cuando el local constituya edificio 
independiente o la potencia instalada lo justifique. 
o El cuadro general de distribución deberá colocarse en el punto más próximo a la 
entrada de la acometida o derivación individual. 
o Los aparatos receptores que consuman más de 15 amperios, se alimentarán 
directamente desde el cuadro general o secundario si lo hubiera. 
o En el cuadro general de distribución se dispondrán los dispositivos de mando y  
protección de cada una de las líneas de distribución y las de alimentación directa a 
receptores indicando mediante una placa o letrero, el circuito al que pertenecen. 
o El  circuito de alumbrado se dividirá en al menos tres líneas secundarias, para que 
el corte de la corriente en alguna de ellas no afecte a  más de la tercera parte del 
total de las lámparas instaladas. 
Cuadro general de distribución. 
De acuerdo con la MIE-BT-20, se instalará cerca del acceso al local, y contendrá un  
interruptor general de corte omnipolar, así como los dispositivos de protección contra 
sobre cargas y cortocircuitos, de cada uno de los circuitos que parten de él. 
De acuerdo con la MIE-BT-021, también se instalarán en este cuadro los interruptores 
diferenciales que protegen contra los contactos directos. 
El conjunto se instalará preferentemente en un armario de doble aislamiento que lo 
proteja de acciones o manipulaciones indebidas. 
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6.3.7. Calculo estructura 
La estructura que vamos a colocar se refiere al pasillo exterior de distribución de las 
habitaciones en planta primera y la de la escalera de acceso al mismo. 
En ambos casos se resuelve mediante estructura metálica realizada mediante perfiles UPN y 
pilares cilíndricos, según planos. 
Las cargas, concargas y sobrecargas a considerar para el pasillo, así como otros parámetros 
son las siguientes: 
o Sobrecarga de uso (según tabla 3.1 CTE DB/SE-A ……..….. 5kN/m2.  
o Peso del cerramiento …………………………………………… 10 kg/m2. 
o Peso propio …………....................................................... 100 kg/m2. 
o Viento (velocidad básica zona A) ………………………………… 26m/s. 
Con todo ello y considerando una superficie de 10 m2. aproximadamente en el pasillo, supone 
una carga total de 610 kg/m2 x 10 m2 = 6100 kg = 61 kN.; por lo que la carga al más 
desfavorable de los pilares será 15’25 kN. 
Con todo ello el predimensionado de pilares y vigas, será de 2 UPN-140 para vigas y pilares, 
unidas mediante cordón de soldadura. La unión de viga a pilar será mediante apoyo y 
soldadura a perfil L-60. Entre vigas y con un espaciado aproximado de 80 cm. se colocarán 
pletina estabilizadoras de apoyo a plancha de suelo, la cual se fijará tanto a vigas metálicas 
como al voladizo existente mediante tuercas atornilladas. 
Respecto al predimensionado de la escalera, se realizará mediante zancas realizadas con 
perfil UPN-180 y plancha soldada a su cara interior para la huella de los peldaños. 
Las vigas de las zancas se soldarán al perfil de cierre de la plataforma de desembarque de 
escalera y acceso al ascensor. Plataforma que, al igual que el pasillo perimetral, se realizará 









































































































































































8. ANEXOS DOCUMENTALES  
8.1. FICHA DE EFICIENCIA ENERGÉTICA 
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10.1. FOTOS FACHADA 
 
    
Foto 1 - 2. Calle Mistral, 37 y esquina chaflán.  
    
Foto 3 - 4. Calle Murta y visión general edificio. 
 
10.2. DETALLES FACHADA 
 
 
Foto 5. Detalle ‘trencadís’ en acceso local de planta baja 
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10.3. INTERIORES 
 
    
Foto 7 – 8. Escalera de acceso y salón-estar 
    





Foto 11. Terraza interior 
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10.5. TECHOS 
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10.7. CUBIERTA 
 
Fotos 22. Cubierta de teja plana de hormigón 
 
Fotos 23. Detalle canalón y respiraderos 
 
 
Fotos 24. Detalle encuentro canalones y bajantes 
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DOCUMENTACIÓN GRÁFICA. PLANOS 
 
1. EMPLAZAMIENTO 
2. DISTRIBUCIÓN. ESTADO ACTUAL PLANTA BAJA 
3. DISTRIBUCIÓN. ESTADO ACTUAL PLANTA PRIMERA 
4. COTAS Y SUPERFICIES PLANTA BAJA 
5. COTAS Y SUPERFICIES PLANTA PRIMERA 
6. CUBIERTA. ESTADO ACTUAL 
7. ALZADO. ESTADO ACTUAL  
8. SECCIÓN AA’-BB’. ESTADO ACTUAL 
9. SECCIÓN CC’. ESTADO ACTUAL 
10. SECCIÓN DD’- ESTADO ACTUAL 
11. PAVIMENTOS. ESTADO ACTUAL 
12. ESTRUCTURA. ESTADO ACTUAL 
13. DETALLES. ESTADO ACTUAL 
14. CARPINTARIA. ESTADO ACTUAL PLANTA BAJA 
15. CARPINTERIA. ESTADO ACTUAL PLANTA PRIMERA 
16. MEMORIA DE CARPINTERIA EXTERIOR. ESTADO ACTUAL 
17. MEMORIA DE CARPINTERIA INTERIOR. ESTADO ACTUAL 
18. ZONIFICACIÓN. ESTADO PROPUESTO 
19. DISTRIBUCIÓN. ESTADO PROPUESTO PLANTA BAJA 
20. DISTRIBUCIÓN. ESTADO PROPUESTO PLANTA PRIMERA 
21. COTAS Y SUPERFICIES. ESTADO PROPUESTO PLANTA BAJA 
22. COTAS Y SUPERFICIES. ESTADO PROPUESTO PLANTA PRIMERA 
23. CUBIERTA. ESTADO PROPUESTO 
24. ALZADO PRINCIPAL. ESTADO PROPUESTO 
25. ALZADO CHAFLÁN Y LATERAL. ESTADO PROPUESTO 
26. SECCIÓN AA’. ESTADO PROPUESTO 
27. SECCIÓN BB’-CC’. ESTADO PROPUESTO 
28. PAVIMENTOS. ESTADO PROPUESTO PLANTA BAJA 
29. PAVIMENTOS. ESTADO PROPUESTO PLANTA PRIMERA 
30. ESTRUCTURA. ESTADO PROPUESTO 
31. DETALLES 1. ESTADO PROPUESTO 
32. DETALLES 2. ESTADO PROPUESTO 
33. CARPINTARIA. ESTADO PROPUESTO PLANTA BAJA 
34. CARPINTERIA. ESTADO PROPUESTO PLANTA PRIMERA 
35. MEMORIA DE CARPINTERIA EXTERIOR. ESTADO PROPUESTO 
36. MEMORIA DE CARPINTERIA INTERIOR. ESTADO PROPUESTO 
37. SEGURIDAD CONTRA INCENDIOS PLANTA BAJA 
38. SEGURIDAD CONTRA INCENDIOS PLANTA PRIMERA 
39. SEGURIDAD UTILIZACIÓN Y ACCESIBILIDAD PLANTA BAJA 
40. SEGURIDAD UTILIZACIÓN Y ACCESIBILIDAD PLANTA PRIMERA 
41. SANEAMIENTO PLANTA BAJA 
42. SANEAMIENTO PLANTA PRIMERA 
43. SANEAMIENTO PLANTA CUBIERTA 
44. FONTANERÍA PLANTA BAJA 
45. FONTANERÍA PLANTA PRIMERA 
46. ELECTRICIDAD PLANTA BAJA 
47. ELECTRICIDAD PLANTA PRIMERA 
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